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ABSTRAK

Permintaan dan penawaran harta tanah bergantung kepada faedah dan batasan
ciri-ciri pasaran harta tanah contohnya seperti pembangunan infrastruktur kawasan
hijau dan badan air. Namun, faedah yang didapati dari pembangunan elemen ini serta
pengaruhnya terhadap tahap kecenderungan dan impak harga harta tanah kediaman
adalah tidak diketahui. Justeru, kajian telah dijalankan untuk mengenalpasti
hubungkait atribut dengan tahap kecenderungan penduduk bandar terhadap elemen
kawasan hijau dan badan air serta mengkaji impaknya terhadap harga transaksi harta
tanah kediaman di Skudai. Kajian ini menggunakan kaedah kaedah kuantitatif
menggunakan borang soal selidik dan data transaksi harta tanah yang diperolehi dari
Pusat Maklumat Harta Tanah Negara (NAPIC), Jabatan Penilaian dan Perkhidmatan
Harta (JPPH). Berdasarkan data borang soal selidik (n=396) dan data harga transaksi
harta tanah kediaman (n=1171), kaedah analisis faktor, analisis deskriptif frekuensi
dan analisis regresi berganda telah dijalankan ke atas 12 taman perumahan di bandar
Skudai. Hasil kajian mendapati kawasan hijau dan badan air telah memberi manfaat
dari segi faedah kecantikan persekitaran (76.6%) dan pemandangan (83.4%) serta
dapat berinteraksi di samping bersukan dan rekreasi (80.3%). Walaupun kawasan
hijau dan badan air mempunyai nilai estetika yang tersendiri dari segi pengalaman
penduduk, namun (31%) penduduk tidak pasti samada mereka sanggup untuk
membayar bagi tujuan beraktiviti di kawasan ini. Penduduk juga merasakan
kawasan hijau tidak membantu dari aspek mengurangkan kadar jenayah (45.2%).
Manakala (34.4%) badan air dikatakan tempat yang tidak selamat untuk kanak-
kanak. Kesimpulannya, penduduk lebih cenderung terhadap kawasan hijau
berbanding badan air berdasarkan ciri-ciri fizikal yang terdapat di kawasan tersebut
yang selesa, terjaga dan mudah diakses serta berdekatan dengan kediaman mereka.
Secara keseluruhannya, hubungan kawasan hijau dan badan air adalah memenuhi
keperluan fungsi sosial dan kehendak psikologi pengguna sekaligus mempunyai
hubungan yang signifikan kepada penduduk kediaman di bandar serta memberi
impak positif terhadap harga transaksi harta tanah kediaman di bandar. Berdasarkan
analisis regresi menunjukkan perkaitan harga transaksi harta tanah adalah rendah.
Implikasi kajian ini kepada pembangunan perancangan adalah berdasarkan
kepentingan peranan elemen persekitaran bandar yang membantu dalam proses
urbanisasi seiring dengan perkembangan kawasan hijau dan badan air bagi mencapai
kualiti hidup yang sempurna.



ABSTRACT

Property demand and supply depend on the benefits and limitations of a
property and these can be affected by infrastructure development such as green area
and water body. However, the impacts of the environmental development influence
on the level of preference and its effect on property price transaction have yet to be
discovered. Thus, this study was conducted to identify the relationship between
attributes and buyers preferences towards green elements and water body as well as
examine their impacts on residential property transaction. This study was based on
quantitative methods using questionnaires and property transaction data from
National Property Information Centre (NAPIC), Valuation and Property Service
Department (JPPH). Based on the data from the questionnaires (n=396) and
residential data transaction (n=1171) within 12 housing schemes in Skudai; factor
analysis, frequency descriptive analysis and multiple regression analysis were
conducted. This study showed that residents agreed that green area and water body
added value and improved the surrounding scenery (76.6%) besides boosting social
interaction as well as recreational activities (80.3%). Some of the residents (31%)
were unsure whether they are willing to pay extra for the green area and water body
despite the aesthetic value and recreational space. Furthermore, there were residents
(45.2%) who thought that the green area did not help in reducing crime rates whereas
other residents (34.4%) considered water body as an unsuitable place for children.
Thus, based on the analysis, it can be concluded that the residents prefer green area
compared to water body due to its physical characteristics which are comfortable,
well maintained, easily accessible and located within their housing area. As a
conclusion, the green area and water body elements fulfilled social and psychological
needs of the residents, which portrayed a significant relationship with the residents
and gave positive impacts towards residential property transaction price in cities.
Further analysis based on the regression analysis model showed that there is a low
significance relationship between the green area and water body on property
transaction price. The implication of this study for urban environmental development
is that it should be based on the urban environmental role of interest to help the
urbanization process and it should aligned with the green area and water body
development in order to achieve quality of life.
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BAB 1

PENGENALAN

1.1 Pendahuluan

Perancangan dan reka bentuk kawasan kediaman di Malaysia pada masa kini
telah memberikan penekanan terhadap pertumbuhan dan perkembangan bandar yang
lebih mampan. Perlaksanaan perancangan terhadap pembangunan alam sekitar telah
diberi perhatian selain kepada perancangan dalam aspek pembangunan ekonomi dan
pembangunan sosial. Ini disebabkan oleh kerana ketiga-tiga aspek berkenaan saling
memberi impak kepada pembentukan struktur dan bentuk sesuatu kawasan kejiranan

kediaman terutama di kawasan bandar.

Malah pendekatan baru konsep kejiranan menekankan kepada aspek berdaya
huni, dinamisme serta mampan di dalam Rancangan Malaysia ke Sepuluh (RMKe-
10). Integrasi ketiga-tiga aspek dengan pelbagai inisiatif seperti inisiatif “hijau”
dapat merealisasikan pembangunan kawasan kediaman yang lebih berkualiti di mana
dapat meneraju penggunaan tanah dan sumber tenaga yang lebih efisien serta dapat

meningkatkan kualiti hidup yang lebih maksimum.

Di samping itu, kaedah yang diambil bagi mencapai pembangunan bandar
yang mampan juga melibatkan perancangan dan inovasi yang sesuai. Kaedah
tersebut melibatkan penambahan pembangunan elemen alam sekitar contohnya
seperti membangunkan elemen persekitaran seperti kawasan hijau dan badan air serta
pembinaan kemudahan akses dan bangunan terutamanya di kawasan perumahan.
Elemen kawasan hijau dan badan air ini akan memberi impak yang bermanfaat dari
segi kemudahan fizikal dan spiritual sekaligus menyumbang secara asas kepada

kualiti kehidupan yang sebenar (Shafer et al., 2000).



Sidang kemuncak persidangan alam sekitar sedunia Rio de Janeiro, Brazil
1992 telah mengambil ketetapan untuk membawa masuk perkiraan pertumbuhan
ekonomi dan juga kesejahteraan alam sekitar. Langkah ini bertujuan supaya generasi
Kini dapat terus menikmati manfaat dari pembangunan yang dijalankan tetapi dengan
penuh tanggung jawab supaya generasi mendatang akan juga tetap dapat menikmati
manfaat dari pembangunan ketika itu. Ini bermakna usaha pembangunan kini
menuntut keseimbangan antara pertumbuhan ekonomi dengan penjagaan alam

sekitar sebagai salah satu usaha untuk menjaga kesejahteraan persekitaran fizikal.

Penyediaan persekitaran fizikal yang baik bagi kesejahteraan penduduk
bandar berkait secara langsung dengan usaha membangunkan bandar sebagai satu
bandar yang mampan. Konsep bandar mampan atau juga dirujuk sebagai bandar
lestari diasaskan dengan konsep pembangunan yang juga menyeimbangkan
pertumbuhan ekonomi sambil melindungi persekitaran fizikal bagi mencapai

perkembangan sosio-ekonomi di bandar yang seimbang (Hadi et al., 2004).

Seiring perancangan pembangunan yang jelas, keperluan dalam pengurusan
persekitaran juga perlu diselarikan bagi memastikan kesinambungan matlamat
kesejahteraan rakyat dicapai. Rajah 1.1 berikut menunjukkan gambaran tahap
kesejahteraan rakyat berdasarkan pendekatan holistik semua aspek termasuk

kesejahteraan persekitaran dan alam sekitar, ekonomi dan perumahan.

Kesejahteraan ekonomi w2002 em@m=2012
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Rajah 1.1 Indeks Kesejahteraan Rakyat Malaysia bagi tahun 2000 dan 2012
(Unit Perancang Ekonomi, 2015).



Perkembangan dalam komponen alam sekitar berada pada tahap yang baik
namun perkembangan ini sedikit rendah berbanding perkembangan indeks-indeks
yang lain seperti indeks perumahan, pendidikan, kesihatan dan lain-lain lagi.

Berdasarkan perbezaan perkembangan indeks kesejahteraan di atas, satu
kaedah perancangan pembangunan yang pro-aktif perlu diambil bagi memastikan
ciri-ciri persekitaran dan alam sekitar dapat berperanan dalam mewujudkan
kesejahteraan rakyat. Berfokuskan kepada kawasan perumahan di bandar, setiap
elemen persekitaran bandar seperti kawasan hijau dan badan air serta banyak lagi
elemen dapat memberi impak yang pelbagai kepada komuniti kawasan perumahan.
Selain daya tarik, ketenangan dan kebebasan yang dirasai adalah berkisar dari faedah
bukan fizikal. Manakala ciri-ciri dan reka bentuk elemen memberi faedah fizikal di
mana dapat dimanfaatkan dengan kepelbagaian aktiviti yang dapat dilakukan di

kawasan sekitar.

Elemen persekitaran bandar yang terdiri dari elemen kawasan hijau, badan air
dan kualiti persekitaran (Jim dan Chen, 2006a) disekitar kawasan kediaman jelas
dapat memberi kesan positif kepada penduduk setempat. Namun, pembangunan
kawasan-kawasan yang melibatkan elemen persekitaran bandar adalah masih kurang

disebabkan oleh perubahan yang pantas dalam proses perbandaran.

Pembangunan kawasan bandar secara berterusan telah meningkatkan
penggunaan ruang sekaligus menambah jumlah penduduk yang mendiami bandar.
Proses urbanisasi ini akan memberi kesan kepada integrasi kawasan kediaman serta
aspek hubungan sosial di kalangan penghuni bandar. Kegunaan tanah bagi
pembangunan harta tanah bangunan adalah saling berkait dalam aspek faedah fiskal
untuk mewujudkan kawasan pemuliharaan untuk habitat. Di samping proses
pembangunan, pemeliharaan dan pemuliharan serta penyelenggaraan elemen
persekitaran bandar iaitu kawasan hijau, badan air, persekitaran yang lain juga perlu

dipertimbangkan.



Kemudahan serta ameniti elemen persekitaran di bandar berfungsi sebagai
tempat rekreasi dan kawasan beriadah, kawasan sosial komuniti sekaligus dapat
memberi sentuhan elemen keselamatan kepada komuniti (Kuo, 2011). Di samping
faedah sosiologi, elemen persekitaran bandar ini juga dapat memberi faedah dan nilai

ekonomi.

Persekitaran bandar yang selesa dan memuaskan amat penting terhadap
kehidupan seseorang individu (Steele, 1981; Cross, 2001). Oleh yang demikian,
kepentingan dalam memahami serta merancang struktur serta alam sekitar di bandar
oleh pihak perancang, pereka dan penggubal dasar perlu dititikberatkan bagi
mewujudkan persekitaran yang kondusif dan memuaskan kepada penduduk

kediaman di kawasan bandar.

Mutakhir ini, penduduk bandar semakin menghargai persekitaran alam
semulajadi dan memahami serta menghormati nilai yang berkaitan dengan
persekitaran di kawasan bandar mereka (Barbosa et al., 2007). Ciri-ciri kehijauan

yang terdapat pada elemen persekitaran bandar menyokong fungsi ekosistem bandar.

Ruang-ruang persekitaran bandar seperti taman awam dan landskap hijau
memainkan peranan penting dalam menyokong ekosistem dan biodiversiti di
kawasan bandar (Naderi dan Raman, 2005). Ciri-ciri ini dapat memberikan kesan
hubungan yang baik melibatkan manusia dengan alam sekitar (Naderi dan Raman,
2005; Von Haaren dan Reich, 2006). Mereka juga boleh mempengaruhi
kesejahteraan fizikal dan mental komuniti (Gobster, 1998; Tan, 2006), serta
menggalakkan penggunaan elemen persekitaran dalam meningkatkan interaksi sosial
komuniti sebagai tempat pertemuan ahli komuniti dengan yang lain (Jim dan Chen,
2006a).

Elemen persekitaran bandar adalah terdiri dari kawasan hijau, badan air dan
kualiti alam sekitar. Selain memberi faedah sosial, elemen persekitaran juga dapat
memberi kesan kepada aspek ekonomi dan impak positif kepada harta tanah
sekitarnya. Persekitaran yang menarik akan mempengaruhi masyarakat dalam proses

pemilihan kawasan harta tanah terutama bagi harta tanah kediaman. Ini sekaligus



memberi kesan kepada perubahan harga dan juga penawaran dan permintaan
terhadap sesuatu harta tanah kediaman. Rumah-rumah dalam keadaan yang menarik
serta mempunyai elemen persekitaran yang kondusif, selesa serta berdekatan dengan
kediaman seharusnya akan menjadi pilihan pembeli (Luttik, 2000).

Kesan secara intuitif dirasakan, justeru kajian bagi melihat situasi yang sering
berlaku dan tahap Kketerlibatan elemen persekitaran dalam memberi perubahan
kepada transaksi harga perlu dilakukan. Kepentingan dalam melihat samada faktor
atribut elemen persekitaran menjadikan lokasi itu tempat yang menarik untuk
didiami. Kajian ini meneroka kesan elemen persekitaran bandar yang terdiri

daripada kawasan hijau dan badan air terhadap harga transaksi harta tanah kediaman.

Transaksi harta tanah kediaman berlaku apabila terdapat jual beli terhadap
sesuatu harta tanah melibatkan pembeli dan penjual. Pihak penjual menawarkan ciri-
ciri kediaman iaitu dalam dan luar bangunan serta lain-lain faktor yang dapat
mempengaruhi harga harta tanah kediaman tersebut. Setiap keputusan dibuat oleh
pembeli sebelum bersetuju membeli harta tanah kediaman pula adalah berdasarkan
kepada semua faktor yang memberi manfaat kepada pembeli dari pelbagai aspek.
Antara aspek dan faktor adalah seperti lokasi, kemudahan akses, jarak dengan fasiliti
asas seperti sekolah, tempat kerja, hospital, kedai, pusat bandar. Faktor ini adalah
aspek utama yang diambil kira bagi urusan pemilihan kawasan kediaman yang ingin
diduduki (Andersen, 2011).

Justeru kajian ini dilaksanakan bertujuan untuk mengkaji sama ada faktor
atribut serta ciri-ciri elemen persekitaran bandar seperti kawasan hijau dan badan air
memberi pengaruh kepada pemilihan kawasan harta tanah kediaman sekaligus

memberi impak kepada harga transaksi sesuatu harta tanah kediaman.

Sesuatu keputusan mengenai pemilihan harta tanah kediaman bagi tujuan
pembelian perlu diteliti bukan sahaja dari faktor ekonomi dan sosial, malah
keputusan juga harus termasuk aspek perkembangan dan ciri-ciri persekitaran dan
ekologi. Oleh sebab itu, pemahaman mengenai interaksi antara faktor sosio-ekonomi

dan persekitaran perlu bagi mendapatkan nilai sosio ekonomi terhadap setiap ciri-ciri



elemen persekitaran bersama faedah dan kebaikannya khususnya bagi penduduk
kediaman. Sehubungan itu, faedah-faedah dan manfaat dari kawasan hijau dan
badan perlu dikaji dari aspek penilaian bagi menilai elemen persekitaran samada
dapat mempengaruhi potensi pembeli dalam memilih sesuatu kawasan sebagai

kawasan kediaman mereka.

1.2  Pernyataan Masalah

Kawasan kediaman yang berkualiti dapat diketengahkan sebagai isu penting
dalam  mewujudkan  persekitaran hidup dan bandar yang mampan.
Walaubagaimanapun, pembangunan kawasan perumahan di bandar masih tidak
memenuhi kriteria yang mana dapat memberi satu ruang landskap yang kondusif

disebabkan oleh elemen persekitaran yang masih terhad (Hussain et al., 2014).

Dalam konteks persekitaran bandar, elemen yang merujuk Kkepada
persekitaran bandar adalah terdiri dari kawasan hijau, badan air, kualiti persekitaran
yang berkualiti. Berdasarkan Jabatan Perancang Bandar dan Desa (JPBD), ciri-ciri
elemen persekitaran bandar yang lengkap dapat memberi pelbagai faedah kepada
setiap golongan masyarakat termasuk dalam lingkungan kajian ini iaitu kepada

penduduk bandar.

Bagi menghasilkan satu perancangan pembangunan elemen persekitaran
bandar yang baik, semua pihak perlu melaksanakan peranan dan tanggungjawab
yang berkesan. Penduduk pula berperanan bukan sahaja memberi idea dalam
permintaan pelbagai bentuk kediaman, namun juga untuk strategi pembangunan
komponen dalam pembentukan elemen persekitaran bandar samada persekitaran

semulajadi mahupun buatan (Chiesura, 2004).

Oleh itu, penyertaan dan penglibatan masyarakat dalam semua aspek
berkaitan kehidupan bandar adalah perlu bagi mewujudkan sebuah bandar yang
mampan. Matlamat pencapaian bandar yang mampan perlu memenuhi permintaan

dan keperluan dari masyarakat. Oleh yang demikian, perkaitan matlamat mencapai



bandar mampan dan keperluan masyarakat ini dicadangkan merujuk kepada petunjuk
mengenai parameter berkenaan dengan elemen persekitaran bandar yang dapat
memenuhi keperluan masyarakat tersebut. Kaedah ini dilihat melalui indeks
kepuasan dan persepsi masyarakat terhadap elemen persekitaran yang terdapat di

kawasan bandar.

Kajian yang dijalankan oleh Chiesura (2004) menjelaskan bahawa,
pengalaman dan kepuasan terhadap elemen persekitaran di bandar adalah berbeza
mengikut umur individu. Justeru, perancangan perlu dibuat mengikut keperluan
dalam mengambil kira semua perbezaan dan pelbagai segmen penduduk termasuk
kanak-kanak, keluarga, warga tua dan lain-lain. Setiap pandangan dan perbezaan ini
berdasarkan nilai yang dilihat oleh setiap individu mengikut perspektif tersendiri.

Setiap aspek kehidupan manusia adalah berkaitan dengan sistem nilai. Nilai
berkait rapat dengan pengalaman dan pendirian seorang individu serta boleh
mempengaruhi motif, alasan dan justifikasi setiap tindakan individu tersebut. Nilai
juga wujud dalam kelompok sosial yang lebih besar iaitu keluarga, komuniti,
organisasi dan masyarakat . Berdasarkan kajian ini, nilai yang dirujuk adalah nilai
alam sekitar yang juga melibatkan elemen persekitaran di kawasan bandar (Abdul
Hamid dan Hamidi, 2005).

Nilai alam sekitar ditakrifkan sebagai sistem nilai yang menyokong sebarang
tindakan yang mengarah kepada kesejahteraan alam sekitar. Penakrifan nilai
persekitaran yang berbeza memberi maksud interpretasi tingkahlaku yang berbeza di
antara satu pihak dengan yang lain. Selain itu, persekitaran ini juga merupakan entiti
yang sentiasa berubah, secara spatial atau temporal, secara semulajadi atau bukan

semulajadi.

Persekitaran juga merupakan satu sistem yang kompleks dan dikatakan
memiliki nilai-nilai intrinsik yang tersendiri. Nilai intrinsik ini memberi maksud
persekitaran juga mempunyai ‘hak’ dan ‘kepentingan’. Proses pembinaan sistem

nilai ini perlu menimbangkan kemajmukan budaya serta elemen ‘hak’ dan



‘kepentingan’ persekitaran semasa serta mencadangkan, mengenalpasti dan merumus

tingkahlaku yang ‘betul’ dan ‘salah’ (Abdul Hamid dan Hamidi, 2005).

Harga harta tanah terutamanya harta tanah kediaman akan mengambil Kira
elemen persekitaran (Haq, 2011). Namun, harga sebenar sesuatu elemen
persekitaran bandar masih kurang jelas. Harga yang berlandaskan nilai yang
ditafsirkan sebagai ‘makna’ atau ‘erti’ sesuatu barangan. Ini bermaksud sesuatu
barangan yang bermakna akan memberi nilai atau berharga kepada seseorang. Nilai
itu sendiri menunjukkan bagaimana peranan dan sifat manusia dalam menghargai
sesuatu barangan (Fadhilah, 1992). Nilai sesuatu barangan pula boleh ditentukan
melalui apa dan berapa bayaran yang sanggup dikeluarkan untuk mendapatkan
barangan tersebut (Fisher, 1930).

Barangan atau perkhidmatan akan mempunyai nilai jika ianya mempunyai
ciri-ciri yang tertentu. Sesuatu barangan akan bernilai kepada seseorang apabila
keperluan seseorang itu dapat dipenuhi. Sebagai contoh, seseorang individu sanggup
mengeluarkan kos tambahan bagi mendapatkan persekitaran yang sihat, bersih dan

mempunyai kualiti yang tinggi (Irwin et al., 1993).

Dalam konteks pengaruh elemen persekitaran bandar terhadap harga transaksi
harta tanah kediaman, masyarakat kini menilai kualiti dan nilai sosial di kawasan
kediaman sebagai elemen yang penting ketika membeli kediaman. Pembeli harta
tanah melihat pulangan keuntungan bukan hanya dari segi monetari tetapi dalam
bentuk aspek sosial di kalangan komuniti, aktiviti di kawasan kejiranan dan
kemudahan persekolahan serta infrastruktur yang lain (Disney dan Luo, 2017).
Kepesatan pembangunan sektor industri harta tanah di Malaysia yang sedang
berkembang maju menjadikan citarasa dan permintaan pembeli terhadap pasaran
harta tanah juga menjadi semakin rumit (Wood, 1986). Kaedah mengenalpasti harga
rumah menjadi lebih kompleks serta memerlukan proses secara berperingkat. Ini
disebabkan oleh terdapat faktor dan ciri-ciri yang dapat mempengaruhi harga harta

tanah kediaman seperti lokasi yang strategik (Wang et al., 2016).



Kaedah pemuliharaan elemen persekitaran di bandar telah menjadi agenda
utama di Malaysia dan juga negara-negara lain, memandangkan kawasan bagi tujuan
pembangunan pertanian telah ditukar kegunaan kepada kawasan kediaman dan
komersial (Geoghegan, 2002). Elemen persekitaran bandar yang amat berkait rapat
dengan kegunaan awam, rekreasi dan faedah biodiversiti dilihat perlu diberi
perhatian mengenai kaedah yang terbaik bagi mengekalkan serta menggunakan

elemen ini secara efisen.

Justeru, satu kajian yang menerangkan kepentingan serta faedah elemen
persekitaran bandar sebagai satu faktor penentuan kecenderungan pemilik kediaman
perlu dilakukan. Di samping itu, kecenderungan serta keperluan penghuni dari aspek
bentuk atau struktur elemen persekitaran yang spesifik menjurus kepada atribut
menjadi keutamaan kepada kajian.

Berdasarkan kajian yang lepas, atribut elemen persekitaran ini dijelaskan
dengan pelbagai bentuk faedah, manfaat, aksesibiliti dan nilai estetika sesuatu
elemen persekitaran. Sebagai contoh, istilah lokasi pada pengertian umum adalah
merujuk kepada akses terhadap kemudahan pengangkutan awam dan jarak ke sesuatu
tempat yang dirasa perlu dikunjungi dengan kerap seperti ke tempat kerja, kedai dan
sekolah. Merujuk Andersen (2011), aspek kemudahsampaian menjadi faktor utama
dalam pemilihan lokasi terutamanya di kalangan masyarakat milenium kini. Jarak ke
kawasan hijau serta jarak ke pantai atau tasik turut diambil kira bagi mendapatkan
keselesaan serta mencapai tahap kualiti yang baik serta selesa didiami (Andersen,
2011). Fierro et al. (2009) menyatakan ciri-ciri elemen persekitaran bandar menjadi

keutamaan pemilik kediaman di utara Mexico berbanding faktor lokasi.

Hui et al. (2007) dalam kajiannya yang melihat ciri-ciri kejiranan dan
persekitaran terhadap pasaran harga harta tanah perumahan berstrata. Kajian
umumnya melihat penekanan yang diambil berkaitan hubungan antara kesan akses
menghubungkan kawasan kediaman dengan tempat kunjungan sahaja malah
mengabaikan ciri-ciri perumahan khususnya ciri-ciri persekitaran kawasan kediaman
tersebut. Jim dan Chen (2009) dalam kajiannya mengenai elemen persekitaran

semulajadi iaitu pelabuhan dan gunung. Berbeza dengan kajian oleh Wen et al.



(2014) telah menjadikan tasik di bandar sebagai elemen persekitaran yang memberi

impak kepada harga harta tanah kediaman di kawasan West Lake, Hangzhou.

Kajian ini juga merujuk kepada jarak dan akses elemen iaitu landskap tasik
dengan harga harta tanah kediaman. Berasaskan petunjuk jarak juga hasil kajian
menunjukkan perubahan harga kepada harga kediaman di Hangzhou apabila kajian
yang lebih memfokuskan kepada landskap bandar itu dijalankan dengan berdasarkan
empat dimensi iaitu struktur, kejiranan, lokasi dan jenis landskap. Kajian yang
melibatkan landskap sungai sebagai landskap semulajadi kepada harga harta tanah
kediaman oleh Wen et al. (2017) ini juga merujuk kepada jarak yang melibatkan

landskap sungai itu dengan kawasan kediaman.

Terdapat beberapa kajian yang terdahulu yang telah membuat kajian
mengenai elemen persekitaran bandar dan kesannya terhadap harga harta tanah
kediaman. Namun, penilaian terhadap kecenderungan dan keutaaman bagi penduduk
bandar masih belum dikaji. Tambahan pula, kecenderungan dan kaedah ini juga
mendorong dan melibatkan ciri-ciri atribut yang terlibat perlu di kaji bagi melihat
kesannya terhadap harga transaksi harta tanah kediaman. Langkah ini perlu kerana
terdapat hubungan dan pengaruh antara ciri-ciri elemen persekitaran bandar ini
dengan harga transaksi kediaman di bandar (Hadi et al., 2004). Malah pengkaji telah
menyatakan landskap di pusat bandar memainkan peranan utama dalam struktur
ruang harga perumahan. Berdasarkan kajian Chiesura (2004)elemen persekitaran

dikenalpasti sebagai penentu kepada kesejahteraan rakyat.

Kajian lepas juga banyak menumpukan terhadap fenomena sesuatu kawasan
seperti isu pencemaran udara, masalah perumahan, jenayah, pendidikan atau cukai
dan sebagainya. Kajian ini berbeza berdasarkan dimensi kajian ini bagi mengukur
tahap kecenderungan penduduk terhadap ciri-ciri fizikal dan atribut elemen
persekitaran bandar. Hasil kupasan kajian yang terdahulu juga menunjukkan
terdapat lompang pada kajian yang perlu diisi bagi menambah matlumat dan

pendekatan yang lebih kompleks.

10



Lorenz et al. (2007) telah menerangkan bahawa persekitaran yang kurang
berkualiti telah menjadi salah satu risiko yang dikenalpasti oleh pembeli dan perkara
yang diambil kira sebelum membuat keputusan dalam memulakan sesuatu pelaburan.
Masyarakat juga menilai serta mempertimbangkan faktor dalam menentukan kriteria
asas dan penting untuk memilih serta membeli sesuatu harta tanah terutamanya

perumahan (Harrison Jr. dan Rubinfeld, 1978).

Barangan yang terhad dan sukar untuk dimiliki menjadikan seseorang
individu sanggup mengeluarkan wang yang banyak bagi memilikinya (Lorenz et al.,
2007). Keadaan yang sama terpakai dalam aspek elemen persekitaran sebagai
contoh , masyarakat sanggup mencari kawasan yang lebih selesa dan selamat jika
kawasan yang didiami mempunyai persekitaran yang negatif (Volker et al., 2006).

Elemen persekitaran bandar yang bercirikan barangan bukan komoditi yang
sukar di terjemahkan kedalam bentuk harga. Jim dan Chen (2006a) pula menyatakan
elemen persekitaran ini masih juga diabaikan oleh pemaju dalam membuat keputusan
untuk membangunkan bangunan kediaman. Persekitaran bandar yang bersifat bukan
komoditi mungkin menyebabkan pihak pemaju mengambil ringan terhadap faktor
elemen ini sebagai satu elemen yang penting dalam struktur perancangan

pembangunan kawasan kediaman.

Elemen persekitaran bandar adalah bersifat bukan komoditi dan sukar untuk
diberikan harga yang spesifik. Faedah dan sumbangannya juga tidak nyata namun
kelebihan dan kewujudan elemen persekitaran amat dititikberatkan dalam
pembangunan perumahan dan perbandaran yang dilihat semakin berisiko dengan

masalah ekologi yang kurang mampan (Ambec dan Lanoie, 2008).

Justifikasi kaedah penilaian kepada harga persekitaran masih berada pada
peringkat awal. Pengukuran kualiti persekitaran ini dikaitkan secara langsung dalam
perancangan sesuatu bandar. Keperluan ini lebih diperkatakan apabila elemen
persekitaran ini dilabel sebagai “lungs of the city” dan perlu dimasukkan sebagai

elemen bagi mencapai persekitaran yang mampan (del Rio-Laquian, 2008).
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Kajian lepas mendapati terdapat kesukaran dalam menilai harga transaksi
termasuk proses yang sukar. Berdasarkan Andersen (2011), elemen persekitaran
bandar sukar untuk dianalisis menggunakan kaedah tradisional. Dimensi serta ciri-
ciri elemen persekitaran sukar diukur serta dianalisis menggunakan alat tradisional.
Dimensi kemudahan bukanlah seperti komoditi yang lain. Disebabkan terdiri
pelbagai atribut yang banyak, penilaian harga transaksi ini boleh dilihat melalui
kecenderungan penduduk dalam melihat atribut yang terdapat yang mana akan
memberi kesan kepada pemilihan elemen persekitaran yang menjadi keutamaan yang
lebih diutamakan.

Harga transaksi yang melibatkan harga kediaman yang berdasarkan dari
kecenderungan penduduk adalah sangat subjektif. Perkaitan ini adalah antara
kecenderungan atau dimensi emosi terhadap pengalaman berada di kawasan hjjau
dan badan air. Dari kajian Chiesura (2004), dimensi emosi terhadap alam semulajadi
laitu berasaskan pengalaman dan pemerhatian yang telah dirasai terhadap hubungan
perasaan dengan elemen semulajadi. Perasaan dan emosi yang dapat dirasai apabila
berada di sekitar elemen contohnya kawasan lapang sebagai sangat penting.
Sumbangan kepada kesejahteraan mereka, manfaat dari segi penjanaan semula
psikofisik, keseimbangan, rehat dari rutin harian, dan rangsangan hubungan rohani
dengan dunia semula jadi. Semua emosi dan psikologi ini adalah faedah kepada
kualiti kehidupan manusia kehidupan, yang juga adalah komponen utama

pembangunan yang mampan (Prescott-Allen, 1991).

Walaupun sifat dan faedah elemen persekitaran bandar tidak ketara dan tidak
langsung, namun elemen persekitaran ini memberi faedah yang jelas kepada orang
ramai. Kekurangan fokus terhadap perancangan persekitaran serta kurang perhatian
kepada aspek pemulihan dan psikologi, akses kepada alam semulajadi memberi
kesan jangka masa panjang seperti melibatkan kos kesihatan yang besar (Thompson,
2002). Oleh itu, penilaian pelbagai kemudahan, kecenderungan sosial dan
keperluannya dengan penglibatan kepada perumahan di kawasan bandar mestilah
diintegrasikan ke dalam keputusan serta dasar serta strategi perancangan

pembangunan (Chiesura dan De Groot, 2003).
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Berdasarkan Hui et al. (2007), penduduk kawasan kediaman di bandar Hong
Kong sanggup membayar lebih bagi mendapatkan rumah berstrata yang mempunyai
ciri-ciri persekitaran iaitu kediaman yang menghadap badan air dan udara yang lebih
berkualiti. Malah Jim dan Chen (2009), membuktikan harga transaksi bagi kediaman
berstrata di Hong Kong yang berhadapan dengan badan air meningkat sebanyak
2.97% bersamaan US$15,173. Dapatan kajian ini menunujukkan terdapat ciri-ciri
serta atribut elemen persekitaran yang telah memberi kesan kepada harga transaksi
apabila elemen ini diambil kira dalam senarai ciri yang akan dilihat sebelum

memiliki rumah.

Berdasarkan senario yang dikemukakan berkaitan elemen persekitaran bandar
serta ciri-ciri dan faedah yang dikemuakan tadi jelas menunjukkann bahawa elemen
ini memberi kesan harga transaksi kediaman di bandar. Kebanyakan maklumat hasil
kajian yang berkaitan penilaian dan penerangan mengenai impak ini adalah bertujuan
untuk pembangunan perancangan kawasan persekitaran bandar seperti perancangan
kawasan hijau dan badan air selari dengan perancangan pembangunan kediaman di

kawasan bandar.

Kaedah penilaian yang sedia ada masih belum mengambil kira aspek
persekitaran bandar dalam menganggarkan harga transaksi sesuatu harta tanah
(Hamid dan Tan, 2017). Faktor-faktor persekitaran bandar seperti udara yang
berkualiti, aspek keselamatan tidak dinyatakan secara khusus seperti faktor-faktor
lain yang dapat mempengaruhi harga seperti lokasi, keluasan bangunan, hayat
fizikal, ekonomi bangunan dan lain-lain. Faktor persekitaran bandar seperti kawasan
hijau bandar ini dinyatakan secara implisit atau secara tidak langsung melalui faktor

permintaan ataupun faktor citarasa seseorang pembeli (Gundimeda, 2005).

Pemahaman asas terhadap isu hubungan serta interaksi manusia dan
persekitaran terutama berkenaan kawasan hijau di bandar masih kurang terutamanya
pada strategi perlaksanaan oleh perancang bandar (Unit Perancang Ekonomi, 2013).
Walaupun pihak berkepentingan ini umumnya menyedari kepentingan faktor
kemampanan dalam menilai sesuatu harta tanah namun terjemahan kepada nilai ini

dalam bentuk kewangan masih lagi kompleks. Kajian kuantitatif lanjutan dan kajian
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pasaran perlu dalam membuktikan hubungan antara ciri-ciri alam sekitar dan kesan

ke atas harga transaksi harta tanah.

Bagi menilai tahap kecederungan dalam memilih elemen persekitaran bandar
di kawasan kediaman, suatu instrumen yang telah diakui kesahan dan
kebolehpercayaan dalam menilai kebolehpercayaan dan keberkesanan adalah
diperlukan. Menurut Sekaran (1992), instrumen dalam bentuk borang soal selidik
mestilah mempunyai kebolehpercayaan yang tinggi bagi mendapatkan hasil kajian
yang terbaik. Sebagai contoh, instrumen-instrumen atau kaedah yang dibangunkan
di luar negara bagi melihat kesan elemen persekitaran bandar terhadap harga
transaksi kediaman adalah kaedah harga hedonik. Justeru, instrumen yang
diaplikasikan hanya meliputi kesan fizikal yang terdapat elemen persekitaran bandar.
Pemeriksaan kefungsian item tidak dilakukan dalam kajian tersebut di mana
kesesuaian item yang mengukur konstruk dan analisis bagi melihat kesaksamaan dan
keadilan sesuatu item jika ditadbir kepada kumpulan berbeza tetapi mempunyai
kebolehan yang sama tidak dinyatakan. Oleh itu, kajian ini amat signifikan bagi

memenuhi ruang-ruang yang terdapat dalam kajian-kajian yang terdahulu.

Kajian kesan dan impak kecenderungan elemen persekitaran bandar terhadap
harga transaksi harta tanah kediaman ini masih belum dijalankan di Malaysia.
Mutakhir ini, perancangan pembangunan elemen persekitaran bandar yang
dilaksanakan di Malaysia merupakan suatu pendekatan perancangan pembangunan
yang digunaan bagi program di pelbagai peringkat seperti bandar lestari, kejiranan
hijau, bandar hijau dan sebagainya. Justeru , instrumen atau alat bagi menilai elemen
persekitaran bandar adalah diperlukan bagi mengukur nilai alam sekitar di bandar
serta dapat membentuk dasar dan strategi mengenai perancangan bandar,

pembangunan, pemuliharaan alam, dan penilaian harta benda (Jim dan Chen, 2006a).

Justeru itu, kajian bagi menghasilkan satu dapatan yang dapat melihat
pengaruh dari elemen persekitaran ini terhadap harga transaksi harta tanah kediaman
di bandar adalah sangat signifikan. Di samping itu, kecenderungan masyarakat
terhadap ciri-ciri, faedah dan manfaat nilai estetika yang dapat mendorong individu

dalam membuat penilaian manfaat serta faedah elemen persekitaran adalah

14



signifikan. Faktor kecenderungan terhadap atribut fizikal, nilai dan manfaat faedah
merupakan pemboleh ubah yang penting dalam menghasilkan pembimbing yang
berkesan untuk melihat kesan harga terhadap kediaman di bandar.

Kepentingan elemen persekitaran yang sedia ada terutamanya di kawasan
bandar perlu dikaji disebabkan oleh harga sesuatu harta tanah perlu mengambil kira
kualiti persekitaran yang baik dalam proses penentuan harga pasaran harta tanah.
Kriteria setiap elemen persekitaran yang terdapat di sesebuah kawasan penempatan
akan memberi pelbagai kesan secara langsung mahupun tidak terhadap aspek
ekonomi, sosial dan persekitaran khususnya.

1.3 Persoalan Kajian

Berdasarkan perbincangan dan penyataan latar belakang masalah yang telah
dilakukan, berikut merupakan dua (2) persoalan kajian yang ingin diketengahkan

dalam kajian ini.

@ Bagaimanakah elemen persekitaran bandar mampu mempengaruhi tahap
kecenderungan terhadap pemilihan ciri-ciri elemen oleh penduduk di

kawasan perumahan di kawasan bandar?; dan

(b) Adakah penduduk cenderung untuk memilih faedah, manfaat dari bentuk
fizikal serta nilai elemen yang diperolehi dari elemen persekitaran bandar di

kawasan kediaman mereka?.

1.4  Matlamat dan Objektif Kajian

Tujuan utama kajian ini adalah untuk membuat justifikasi terhadap
kepentingan input elemen persekitaran bandar terutama kawasan hijau dan badan air

bagi mencapai kualiti hidup yang berkualiti. la juga berkaitan atribut elemen
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persekitaran bandar yang terlibat dalam menilai harga transaksi harta tanah
kediaman di bandar. Di samping itu, kajian juga ingin melihat perubahan
kecenderungan dan pemahaman penduduk tentang elemen persekitaran bandar Di
samping melihat perkaitan dan hubungkaitnya dengan harga transaksi harta tanah

kediaman.

Justeru bagi menjawab persoalan-persoalan diatas, beberapa objektif telah
dibentuk dalam kajian ini yang diharap akan memberi jawapan kepada persoalan dan
pemasalahan yang dikemukakan diatas. Bagi menjalankan kajian ini, objektif-
objektif yang akan cuba dicapai oleh penyelidik adalah seperti berikut:

1. Mengenalpasti perbezaan kecenderungan bagi penduduk bandar terhadap

elemen persekitaran bandar di kawasan kediaman; dan

2. Mengkaji impak atribut elemen persekitaran bandar di kawasan bandar

terhadap harga transaksi harta tanah kediaman di bandar.

1.5  Skop Kajian

Kajian ini meliputi beberapa skop dari aspek bidang kajian serta kawasan
untuk membataskan dan memperincikan kajian ini serta bagi mencapai matlamat dan
objektif seperti yang telah dinyatakan. Kajian ini akan dijalankan berdasarkan data-
data transaksi harga harta tanah kediaman yang diperolehi daripada Pusat Maklumat
Harta Tanah Negara (NAPIC) ,Jabatan Penilaian dan Perkhidmatan Harta (JPPH),
Wilayah Persekutuan Putrajaya dari tahun 2015 hingga 2016.

Kategori jenis harta tanah yang terlibat adalah rumah teres satu tingkat dan
teres satu tingkat setengah, rumah teres dua tingkat serta dua tingkat setengah. Harta
tanah kediaman ini dipilh disebabkan oleh kuantiti data transaksi mewakili jenis
perumahan yang banyak. Oleh itu, keseragaman data dan hasil anlaisis lebih tepat

dan berkelompok.
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Kajian ini akan melibatkan harta tanah jenis perumahan di 12 kawasan taman
kediaman terdiri Taman Bukit Gemilang, Taman Melawati, Taman Mutiara Rini,
Taman Pulai Flora, Taman Pulai Utama, Taman Skudai, Taman Skudai Indah,
Taman Universiti, taman Ungku Tun Aminah, Taman Sri Putri, Taman Timur dan
Taman Sri Orkid. Taman perumahan ini mempuyai ciri-ciri elemen persekitaran
bandar samada badan air atau kawasan hijau yang berdekatan dalam lingkungan 10

kilometer dari kawasan kediaman masing-masing.

Merujuk konteks persekitaran bandar, elemen yang merujuk kepada
persekitaran bandar adalah terdiri dari kawasan hijau, badan air, kualiti persekitaran
yang berkualiti. Namun, kajian hanya merangkum kawasan hijau dan badan air
sahaja dalam kajian ini supaya dapat memastikan hasil dapatan yang relevan
berikutan objektif yang kedua iaitu memerlukan kawasan taman perumahan di
Skudai. Memandangkan kawasan taman perumahan di skudai mempunyai kawasan
hijau dan badan air berbanding elemen persekitaran hijau yang lain. Berdasarkan
Jabatan Perancang Bandar dan Desa (JPBD), ciri-ciri elemen persekitaran bandar
yang lengkap dapat memberi pelbagai faedah kepada setiap golongan masyarakat

termasuk dalam lingkungan kajian ini iaitu kepada penduduk bandar.

Responden yang tinggal di kawasan perumahan yang terletak di kawasan
bandar Johor Bahru umumnya dipilih bagi menjawab borang soal selidik disebabkan
penumpuan tentang elemen persekitaran bandar di kawasan bandar lebih signifikan
berbanding di kawasan luar bandar. Walaubagaimanapun kajian tidak membataskan
responden untuk merujuk perasaan dan berkongsi pengalaman mereka berada di
selain taman berdekatan dengan kawasan perumahan mereka. Ini disebabkan oleh
taman yang dirujuk oleh responden mungkin pelbagai termasuk taman bandaran,

taman tempatan, taman kejiranan dan laman rekreasi.

Di samping itu, kajian juga merujuk kepada taman bandaran, taman tempatan
dan padang kejiranan sebagai kawasan yang dirujuk sebagai kawasan terdapat
elemen persekiitaran bandar contohnya seperti Taman Bandar Mutiara Rini. Juga,

bagi memastikan responden yang dipilih adalah pelbagai.
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1.6 Kepentingan Kajian

Sumbangan kajian ini bertujuan bagi memberi pandangan mengenai
pembangunan model teoritikal bertujuan mendapatkan gambaran nilai ekonomi
elemen persekitaran bandar kepada individu sebelum membeli harta tanah kediaman.
Seterusnya kajian memperincikan ciri-ciri yang terdapat pada elemen persekitaran
bandar yang dapat sekaligus mendorong perubahan kecenderungan penduduk dalam
menilai elemen persekitaran bandar yang teridri dari kawasan hijau dan badan air.

Seterusnya kajian melihat hubungkait elemen persekitaran bandar terhadap
transaksi harga harta tanah kediaman berdasarkan pengukuran pembolehubah yang
terdiri daripada pelbagai faktor ini akan memberi penerangan yang lebih tepat
berkenaan nilai pasaran harta tanah kediaman di sekitar kawasan bandar terutamanya

bandar Johor Bahru.

Di samping itu, pemahaman yang lebih berasas dan kukuh serta memberi
spektrum yang berbeza mengenai hubung kait antara elemen persekitaran bandar dan
nilai harta tanah di kawasan bandar. Hasil kajian juga dapat memberi panduan
kepada penduduk komuniti bandar dalam memilih harta tanah kediaman yang
memberi faedah yang terbaik bagi mereka. Melalui dapatan kajian ini, bukti
empirikal, kaedah serta ideologi baru kepada keputusan yang akan dibuat dalam
membangunkan sesuatu bandar terutamanya elemen-elemen persekitaran bandar

yang dikenalpasti penting untuk membina kawasan kediaman khusushya.

Hubungkait antara elemen persekitaran bandar dan harga harta tanah
kediaman ini dijangkakan dapat memberi manfaat yang berguna kepada agensi yang
berkaitan seperti penilai dan perunding harta (JPPH, NAPIC, pihak perancang,
Kementerian Tenaga Teknologi Hijau dan Air, KeTTHA) serta pemaju bagi melihat
pengaruh elemen persekitaran keatas nilai harta tanah. Sekiranya penilai dapat
mengetahui bahawa elemen persekitaran ini memberi kesan kepada transaksi harga
harta tanah, maka faktor ini akan digunakan oleh penilai dalam menganggar nilai
yang berpatutan keatas nilai harta tanah sekitar kawasan yang mempunyai elemen

persekitaran. Di samping itu, pengetahuan tentang faktor-faktor yang memberi
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pengaruh keatas nilai akan membantu pelabur harta dalam memberi nasihat tentang

corak pembangunan yang akan dirancang.

Melalui kajian terperinci yang dibuat, pemaju pula akan lebih cenderung
untuk melihat keperluan elemen persekitaran sebagai keperluan yang penting dalam
mengembangkan perniagaan mereka setaraf pemaju peringkat antarabangsa.
Adaptasi elemen persekitaran bandar dengan nilai harta tanah memberi kesan kepada
kepentingan elemen persekitaran ini khususnya faedah ekonomi dan persekitaran

amnya.

1.7  Metodologi Kajian

Bagi memastikan kajian ini dilakukan secara terancang dan teratur, proses
penghasilan kajian dibahagikan kepada lima (5) peringkat. Secara keseluruhannya,
kajian ini adalah dijalankan dengan menggunakan kaedah kombinasi iaitu kaedah
teoritikal dan empirikal. Rujukan literatur daripada kajian lampau diselidiki bagi
mendapatkan maklumat berkenaan konsep dan klasifikasi elemen persekitaran
bandar, kegunaan dan manfaat elemen persekitaran bandar, hubungan dan
kecenderungan serta faktor-faktor yang menggalakkan kecenderungan komuniti
bandar terhadap elemen persekitaran bandar. Langkah yang sama dilakukan untuk
bahagian objektif kedua iaitu dengan menjalankan kajian literatur bagi melihat
hubungkait serta impak atribut elemen persekitaran bandar serta faktor-faktor yang
lain terhadap nilai harga pasaran kediaman di bandar. Penggunaan kaedah model
harga hedonik juga diselidik kesesuaiannya dan aplikasi terhadap kajian yang
terdahulu. Data transaksi dikumpul sebelum dianalisis dengan menggunakan

perisian Statistical Package for Social Sciences (SPSS).
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1.7.1 Fasa Pertama: Kajian Literatur dan Pengumpulan Data

Fasa awal Kkajian akan melibatkan pengumpulan data kuantitatif
menggunakan kaedah kaji selidik bagi mendapatkan maklumat serta mengkaji faedah
serta kebaikan daripada elemen persekitaran bandar. Pendekatan kaedah kuantitatif
digunakan bagi mewujudkan satu konsep kecenderungan penduduk bandar mengenai
perspektif mereka terhadap elemen persekitaran bandar. Peringkat pertama dan
kedua adalah melibatkan aspek teori dalam kajian yang dijalankan. Peringkat ini
akan melibatkan pengenalan kepada isu, ulasan kajian literatur serta formulasi

matlamat dan objektif kajian bertujuan mendapatkan rangka kerja teori kajian.

Kerja-kerja pengumpluan data dijalankan dengan lebih mendalam. Data-data
dan maklumat yang diperoleh pada peringkat ini bertujuan untuk digunakan dalam
proses analisis. Secara amnya, sumber data kajian ini boleh dibahagikan kepada dua
(2), iaitu:

@ Data Primer - Data primer diperoleh melalui borang soal selidik dengan
responden iaitu penduduk bandar Johor Bahru. Selain itu, pemerhatian dan
pengamatan di kawasan kajian dijalankan bagi mendapatkan data-data seperti
pembangunan kawasan eleemne persekitaran bandar kawasan hijau dan

badan air yang terdapat di kawasan kajian dan sebagainya.

(b) Data Sekunder - Data sekunder dikumpulkan daripada data transaksi harta
tanah kediaman di kawasan perumahan yang dipilih sebagai kawasan kajian
dan disumberkan daripada NAPIC. Selain itu, data sekunder turut terdiri
daripada bahan rujukan seperti Laporan Pasaran Harta, Laporan Ekonomi
Negara, Rancangan Struktur Johor, Draf Rancangan Tempatan, Internet,
buku-buku, projek sarajan yang lepas, jurnal dan sebagainya. Data yang
dikumpulkan adalah seperti teori, maklumat berkenaan pasaran harta, faktor-
faktor memepngaruhi harga transaksi dan lain-lain yang berkaitan sebagai
panduan dalam penulisan bahagian teoritikal dan juga dalam bahagian

analisis kajian.
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1.7.2 Fasa Kedua: Analisis Data dan Penemuan Kajian

Peringkat ketiga dan keempat pula melibatkan aspek empirikal yang
melibatkan kaedah statistik bagi tujuan mengenalpasti tahap kecenderungan
penghuni kediaman di bandar terhadap elemen persekitaran bandar dan peringkat
terakhir melibatkan dapatan bagi mengesan impak elemen persekitaran bandar

terhadap nilai kediaman tersebut.

Analisis yang terlibat di dalam kajian ini melibatkan analisis
kebolehpecayaan, analisis deskriptif frekuensi dan analisis penerokaan faktor
exploratory factor analysis (EFA) bagi objektif pertama. Manakala untuk objektif
kedua iaitu menggunakan analisis deskriptif, analisis kolerasi dan analisis model
hedonik regresi berganda berdasarkan analisis regresi berganda (MRA). Analisis ini
melibatkan cerapan regresi oleh harga jualan terhadap atribut yang menentukan
harga jualan harta tanah kediaman tersebut. Data-data sekunder digunakan bagi

menyokong hasil analisis.

Penyempurnaan bahagian kaji selidik ini akan bergantung kepada penerimaan
dan kesanggupan pihak penduduk di kawasan kajian mengambil bahagian dalam
melengkapkan borang soal selidik yang diedarkan. Di samping itu, ketersediaan
maklumat data transaksi harga jualan harta tanahkediaman di kawasan kajian juga
memberi kesan kepada kelancaran proses meneliti dan menganalisis data bagi tujuan
mencapai objektif yang kedua iaitu melihat impak elemen persekitaran bandar

terhadap nilai harga harta tanah kediaman di kawasan kajian.

1.7.3 Fasa Ketiga: Cadangan dan Rumusan

Akhir sekali, dalam peringkat fasa ketiga ini, semua objektif yang ditetapkan
akan dipastikan tercapai dan kesimpulan bagi keseluruhan projek akan dibuat. Di
samping itu, cadangan penggunaan penemuan dan kajian yang selanjutnya akan
dikemukan. Secara ringkasnya, rajah berikut menunjukkan proses metodologi bagi

keseluruhan kajian.
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PERNYATAAN MASALAH

A 4

OBJEKTIF 1. Mengkaji elemen pers—fzkltaran banfilar dan kecenderungan komuniti bandar
terhadap elemen persekitaran bandar; dan
2. Mengenalpasti impak atribut elemen persekitaran bandar di kawasan bandar
terhadap harga transaksi harta tanah kediaman
Kecenderungan atau pilihan penduduk bandar, teori perilaku (faedah, fizikal dan
TEORI e . NP
nilai) demografi sosial, kualiti kehidupan dan pembangunan mampan
A J A A
METODOILOGI Teknik Persampelan Rawak Teknik Kuantitatif
Berkelompok Data transaksi jualan harta
(Taro Yamane, 2015) tanah kediaman
A A
Instrumen
Borang soal selidik
ANALISIS Objektif 1 Objektif 2
Analisis deskriptif frekuensi Ana1l1slls 1nferel:ns.1
Analisis faktor Analisis deskriptif
Analisis korelasi

Analisis multikolienariti
Kaedah analisis model hedonic

y regresi berganda
Profail responden dan i
kecenderungan responden
terhadap elemen persekitaran Hubungan antara elemen
bandar persekitaran bandar dan harga
transaksi harta tanah.

Faktor/atribut yang menjadi
keutamaan penghuni kediaman Impak elemen persekitaran
terhadap elemen persekitaran bandar terhadap harga transaksi
bandar harta tanah kediaman

Rajah 1.2 Metodologi kajian.
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1.8 Susun Atur Bab

Kajian tesis ini dibahagikan kepada lapan (8) bab yang meliputi bab
pengenalan, teori berkaitan elemen persekitaran bandar, impak elemen persekitaran
bandar terhadap nilai pasaran harta tanah, rekabentuk kajian dan metodologi,
kebolehpercayaan dan pengesahan data, analisis kajian, penemuan dan perbincangan
serta bab terakhir iaitu cadangan dan kesimpulan. Setiap bab yang dibincangkan akan
menerangkan seluruh kajian dengan lebih terperinci.

Bab yang pertama merupakan bab pengenalan kepada penulisan kajian.
Secara ringkasnya, bab pengenalan menerangkan pengenalan tentang keseluruhan
kajian yang dijalankan. Formulasi kajian yang menerangkan perihal apa yang ingin
dikaji serta matlamat yang ingin dicapai dalan skop yang telah ditetapkan. Latar
belakang kajian diterangkan dalam bahagian pengenalan diikuti penyataan masalah
yang membincangkan isu yang dikenalpasti menjadi asas kepada persoalan kajian
dan kajian secara menyeluruh. Seterusnya, matlamat dan objektif kajian yang
hendak dicapai pada akhir kajian ini untuk mengatasi masalah yang dikenalpasti turut
disenaraikan. Skop kajian ditetapkan bagi memastikan objektif kajian tercapai
sepenuhnya. Hasil dan manfaat kajian ini diterangkan dalam bahagian kepentingan

kajian. Akhir sekali, susun atur bab menerangkan susunan bab-bab bagi kajian ini.

Bab kedua pula merupakan bab kajian literatur. Kajian literatur ini dilakukan
dengan merujuk kepada hasil penulisan dan juga pelbagai sumber maklumat lain
seperti kertas Kkerja, internet dan sebagainya bagi mendapatkan data yang berkaitan
dengan elemen persekitaran bandar. Penerangan dalam bab ini meliputi isu utama
yang ingin dibincangkan, teori, definisi, klasifikasi umum, konsep-konsep berkaitan
persekitaran bandar, kepentingan dan faedah elemen persekitaran bandar kepada

penduduk bandar dan faktor pemilihan dalam memilih harta tanah kediaman.

Bab ketiga menjelaskan tentang kesan dan impak Klasifikasi elemen
persekitaran bandar terhadap harga transaksi harta tanah kediaman dibandar.
Penjelasan di dalam bab ini adalah mengenai konsep harga elemen persekitaran

bandar, konsep kaedah nilai bagi sesuatu yang berbentuk bukan komoditi. Seterusnya

23



faktor-faktor yang dikenalpasti dapat memberi impak kepada harga harta tanah
kediaman dikawasan bandar diperjelaskan. Kesan dan impak elemen persekitaran
bandar kepada harga transaksi harta tanah kediaman dibincangkan. Jurang dalam
literatur dikenalpasti dan model kajian teoritikal serta model empirikal yang akan
digunakan serta kaedah metodologi yang paling bersesusaian akan diterangkan dalam
bab ini.

Bab keempat pula menerangkan tentang rekabentuk kajian dan metodologi
yang digunakan dalam menjalankan kajian ini. Kaedah yang diterangkan adalah
termasuk fasa pertama daripada proses pengumpulan literatur, pengumpulan data dan
kaedah analisis kajian. Secara umumnya, penerangan bab ini meliputi reka bentuk
kajian yang merupakan kajian yang menerangkan jenis kaedah pengumpulan data
primer yang digunakan dalam kaedah analisis kajian yang digunakan untuk
menganalisis data yang dikumpul. Kaedah kajian yang digunakan haruslah tepat dan
betul supaya dapat membantu mencapai semua objektif kajian yang telah ditetapkan.
Dalam bab ini juga diterangkan kawasan kajian yang dipilih bagi menjalankan kajian

ini.

Seterusnya, bab kelima pula membincangkan serta memperincikan maklumat
pelbagai aspek yang berkaitan dengan kawasan kajian. Bab keenam merupakan bab
analisis kajian yang dijalankan. Kaedah yang digunakan untuk mengumpul data
primer dan kaedah yang digunakan untuk menganalisis data yang dikumpul akan
diterangkan secara ringkas sebelum hasil analisis kajian yang diperolehi diterangkan.
Perbincangan akan ditumpukan kepada hasil analisis kajian yang diperoleh
berdasarkan objektif kajian yang telah ditetapkan. Analisis kajian yang dijalankan
adalah analisis deskriptif mengenai ciri-ciri elemen persekitaran bandar dikawasan
kajian. Data diperolehi dianalisis menggunakan kaedah deskriptif bagi mendapatkan
profil demografi. Analisis juga menerangkan persepsi penduduk terhadap elemen
persekitaran bandar dengan menggunakan analisis faktor berdasarkan faktor-faktor
pembolehubah bebas dan pembolehubah bersandar atau output kajian. Bagi
mencapai objektif bahagian awal, analisis frekuensi dan analisis faktor dijalankan
bagi melihat hubungkait pembolehubah bebas dan pembolehubah bersandar.

Bahagian kedua analisis akan melibatkan analisis kaedah penilaian harga bagi
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mendapatkan kesan serta impak atribut elemen ini terhadap harga transaksi harta

tanah.

Sebelum bab terakhir, kajian akan diteruskan dengan bab penemuan dan
perbincangan selepas hasil analisis ditemukan. Kaedah validasi penemuan kajian
secara kualitatif menggunakan pandangan pakar dalam bidang penilaian juga
dijalankan bagi mendapatkan respon serta pandangan pihak yang terlibat secara
langsung dalam sektor serta bidang masing-masing.

Bab terakhir iaitu bab yang kelapan (8) merupakan bab yang terakhir dalam
kajian ini. la merupakan rumusan terhadap keseluruhan kajian yang dijalankan.
Penulisan bab ini dimulakan dengan pendahuluan ringkas dan diikuti dengan
penerangan limitasi kajian yang dihadapi semasa menjalankan penyelidikan ini.
Beberapa tajuk kajian lanjutan juga dicadangkan bagi melengkapkan jurang serta
persoalan yang berkaitan dalam aspek elemen persekitaran bandar. Satu kesimpulan

lengkap dibuat tentang keseluruhan kajian yang telah dijalankan.
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