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ABSTRAK

Kajian ini bertujuan untuk menganggarkan impak sistem transit aliran ringan (light
rail transit system-LRT) ke atas harga rumah di Lembah Klang, Malaysia. Bagi
mencapai tujuan tersebut, kajian ini menggunakan rekabentuk kajian kes yang
melibatkan laluan LRT Kelana Jaya, Ampang dan Sri Petaling. Model harga hedonik
dan geographically weighted regression (GWR) digunakan dalam analisis. Dapatan
daripada model harga hedonik menunjukkan bahawa impak LRT ke atas harga rumah
adalah signifikan positif dan negatif (p < 0.05) iaitu berlaku kejatuhan sebanyak
0.01% atau RM42.21 bagi setiap meter menjauhi stesen. Sebaliknya, dapatan daripada
model GWR menunjukkan variasi reruang impak LRT ke atas harga rumah iaitu
terdapat impak signifikan positif dan negatif (p < 0.05). Misalnya, terdapat kawasan
yang mengalami penurunan harga sebanyak 0.02% atau RM111.34 bagi setiap meter
menjauhi stesen. Namun begitu, terdapat kawasan yang tidak mengalami impak
positif daripada kewujudan LRT iaitu berlaku peningkatan harga rumah sebanyak
0.03% atau RM125.25 bagi setiap meter menjauhi stesen. Dapatan daripada kajian ini
jelas menunjukkan bahawa kewujudan infrastruktur pengangkutan awam seperti LRT
terbukti memberi impak yang positif melalui peningkatan nilai premium ke atas harga
rumah yang berada dekat dengan stesen. Seterusnya, kajian ini memberikan
pemahaman mendalam tentang bagaimana sistem pengangkutan awam seperti LRT
berinteraksi dengan harga rumah, dan seterusnya dapat meningkatkan darjah
keobjektifan penilai profesional dalam model anggaran.



Vi

IMPACT OF LIGHT RAIL TRANSIT SYSTEM ON HOUSE PRICES IN THE
KLANG VALLEY, MALAYSIA

ABSTRACT

The study aimed to estimate the impact of light rail transit (LRT) system on house
prices in the Klang Valley, Malaysia. To achieve that goal, the case study research
design which involved Kelana Jaya, Ampang dan Sri Petaling LRT routes was
employed. Hedonic pricing model and geographically weighted regression (GWR)
was used in the analysis. Findings from hedonic pricing model suggested that the
impact of LRT on house prices is positively significant (p < 0.05) in which there was
a 0.01% decrease in price or RM42.21 for every meter away from a station. On the
contrary, findings from GWR model indicated the spatially varying impact on LRT on
house prices namely there was a positive and negative significant impact (p < 0.05).
For example, there was an area with a 0.02% decrease in price in price or RM111.34
for every metre away from a station. However, there was an area that has no positive
impact from the existence of LRT namely a 0.03% increase in price or RM125.25
for every metre away from a station. The findings from this study clearly indicated
that the existence of public transport infrastructure such as LRT proved to have a
positive impact through the increase in premium for house prices that are located
closer to a station. Furthermore, the result of this analysis offered deeper
understanding on how LRT interact with house prices, and could further increase the
degree of objectivity of the professional valuer’s in the estimation model.
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BAB 1

PENDAHULUAN

1.1 Pengenalan

Bab ini membincangkan tentang struktur asas tesis. la bermula dengan menghuraikan
tentang latar belakang kajian dan seterusnya membawa kepada penyataan permasalahan,
persoalan, matlamat dan objektif, kepentingan, skop dan batasan, hipotesis dan organisasi

penulisan tesis. Bab ini diakhiri dengan kesimpulan.



1.2 Latar Belakang Kajian

Infrastruktur pengangkutan seperti lebuh raya atau pengangkutan rel dilihat berupaya
membawa impak langsung dan tidak langsung kepada pelbagai aspek. Impak langsung
daripada pembinaan pengangkutan rel seperti sistem transit rel (aliran berat atau ringan)
adalah meningkatkan darjah ketersampaian penduduk dari satu tempat ke tempat yang lain
(mobiliti) terutamanya dari dan ke pusat bandar di mana segala aktiviti ekonomi dan
perkhidmatan bertumpu. Pucher (2004) berhujah sistem transit rel memainkan peranan
penting dalam memberikan asas perkhidmatan pergerakan kepada pelbagai golongan
terutamanya kepada golongan tidak berkemampuan, minoriti, warga emas dan golongan
kurang upaya yang tidak mampu memiliki kereta atau tidak mampu memandu disebabkan

kekurangan fizikal dan mental.

Di samping impak langsung yang dinyatakan di atas, sistem transit rel juga dilihat
berupaya mencetuskan impak tidak langsung lain seperti mengurangkan kesesakan lalu
lintas terutamanya dari dan ke pusat bandar, menurunkan kadar kemalangan maut,
mengurangkan kadar pencemaran udara yang berpunca daripada penggunaan kenderaan
persendirian, pembangunan berorientasikan sistem transit rel terutamanya di sekitar stesen,
menawarkan penjimatan kos perjalanan dan meningkatkan harga rumah (Lewis &
Workman, 1997; Litman, 2004; Armstrong & Rodriguez, 2006; Arndt et al., 2009;
Topalovic, Carter, Topalovic, & Krantzberg, 2012; Hewitt & Hewitt, 2012; Mohd Faris,

Alvanides, & Powe, 2015).



Dalam kes mengurangkan kesesakan lalu lintas, keupayaan menawarkan
perkhidmatan yang cekap berupaya menjadikan sistem transit rel sebagai mod
pengangkutan pilihan kepada pengguna dan seterusnya dapat menurunkan bilangan
penggunaan kenderaan persendirian terutamanya dari dan ke pusat bandar. Dengan
penurunan bilangan penggunaan kenderaan persendirian, aspek keselamatan jalan raya
dapat ditingkatkan dan mengurangkan kes kemalangan maut. Kajian yang dijalankan oleh
Bhattacharjee dan Goetz (2012) mendapati dengan adanya kemudahan sistem transit rel di
tiga koridor wilayah Denver, Amerika Syarikat berjaya menurunkan kadar bilangan
kenderaan yang menggunakan lebuh raya berbanding bilangan kenderaan yang berada di

luar kawasan yang tidak mempunyai perkhidmatan sistem transit rel.

Selain itu, penggunaan kenderaan persendirian dikenal pasti sebagai antara faktor
utama berlakunya pencemaran udara di seluruh dunia. Namun, kajian membuktikan
bahawa pengenalan kepada sistem transit rel mampu mengurangkan pencemaran yang
berlaku disebabkan oleh kenderaan persendirian. Misalnya, kajian yang dijalankan oleh
Shang dan Zhang (2013) mendapati sistem transit rel bandar merupakan satu kaedah
pengangkutan hijau yang rendah pengeluaran karbon terutamanya dalam membebaskan
gas karbon berbahaya. Pelepasan gas karbon dioksida (CO») terutamanya gas rumah hijau
yang dihasilkan oleh kenderaan persendirian meningkat selaras dengan perjalanan, tenaga
yang digunakan dan penggunaan sumber petroleum. Keadaan ini menyebabkan
pembebasan gas rumah hijau terus berlaku. Misalnya, sebanyak 46,000 sulphur oksida

(COx), 179 nitrogen oksida (NOx) dan 1.9 sulphur oksida (SOx) dihasilkan oleh sistem



transit ringan iaitu 26 kali ganda lebih rendah berbanding pengangkutan awam bas (Wang,

Xi, & Zhang, 2012).

Di samping itu, sistem transit rel juga berupaya membawa kepada pembangunan
berorientasikan transit terutamanya di kawasan sekitar stesen. Kajian yang dilakukan oleh
Barry (2012) menunjukkan bahawa dengan adanya sistem transit aliran ringan (selepas ini
dirujuk sebagai LRT) ataupun laluan bawah tanah Metro Baltimore di barat Baltimore,
Amerika Syarikat (merupakan sebuah kawasan miskin) mampu meningkatkan aktiviti
komersil di sekitar kawasan stesen. Selain itu, sistem transit yang ada juga berupaya
meningkatkan pergerakan penduduk ke pusat bandar, pembangunan ekonomi serta
mengurangkan kesesakan dan memberikan variasi pilihan rumah disebabkan oleh

penambahan bilangan pengangkutan awam.

Kajian yang dilakukan oleh Bishop dan Gallo (2015) pula mendapati bahawa
dengan adanya sistem LRT di ‘County’ Durham dan Orange di Carolina Utara, Amerika
Syarikat berupaya memberi rangsangan ekonomi jangka masa panjang khususnya di
kawasan Chapel Hill dan Durham. Misalnya, pembinaan sistem LRT di daerah tersebut
berjaya membuka peluang pekerjaan kepada penduduk setempat. Selain itu, pembinaan
LRT berkenaan membuka peluang kepada pentakrifan cukai pendapatan yang dikenakan
kepada individu yang menerima peluang pekerjaan. Ini secara langsung memberi

pendapatan kepada kerajaan menerusi kutipan cukai.



Selain itu, sistem transit rel boleh dijadikan satu bentuk pelaburan yang efektif
daripada aspek kos khususnya di bandar-bandar yang sedang membangun dengan syarat
sistem transit rel berkenaan disokong oleh sistem pengangkutan lain dan polisi guna tanah
yang sesuai kerana sistem transit rel berupaya memberi kesan daripada aspek keberkesanan
kos (Litman, 2004). Keberkesanan kos ini boleh dilihat daripada beberapa aspek seperti
penjimatan kos penggunaan kenderaan seperti bayaran tol, bayaran tempat meletak
kenderaan, kos petroleum, kos menyelenggara kenderaan persendirian dan kos

terperangkap dalam kesesakan lalu lintas.

Impak tidak langsung lain sistem transit rel ialah mempengaruhi harga rumah — ia
merupakan fokus kepada kajian yang akan dijalankan ini. Sejak lima dekad yang lalu telah
banyak kajian dilakukan bagi memeriksa impak sistem transit rel ke atas harga rumah (lihat
misalnya, Al-Mosaind, Dueker, & Strathman, 1993; Bowes & Ihlanfeldt, 2001; Armstrong
& Rodriguez, 2006; Arndt, et al., 2009, Mohd Faris, 2009; Jing & Liao, 2016). Dapatan
daripada kajian lepas sama ada yang dilakukan di Amerika Utara, Eropah dan Asia dapat
dirumuskan seperti berikut; terdapat hubungan yang positif antara sistem transit rel dan
harga rumah. Dalam lain perkataan, setiap unit rumah yang terletak berhampiran dengan
stesen sistem transit rel mengalami peningkatan harga yang signifikan. Kajian yang
dilakukan oleh Mohd Faris (2009) di Lembah Klang misalnya mendapati berlaku
penurunan harga rumah bagi setiap meter menjauhi stesen LRT. Penurunan harga
berkenaan adalah sebanyak RM 10.56 bagi model jarak garis lurus dan RM 6.61 bagi

model jarak sebenar. Keadaan ini dikenali sebagai kesan pengurangan jarak. Hal ini



membuktikan bahawa berada hampir dengan stesen sistem transit rel seperti LRT berupaya

meningkatkan nilai tanah dan seterusnya harga rumah.

Menurut Jabatan Penilaian dan Perkhidmatan Hartanah (selepas ini akan dirujuk
sebagai JPPH), rumah pangsa kos rendah di Taman Miharja, Kuala Lumpur yang terletak
berhampiran sistem LRT Laluan Ampang, merekodkan kenaikan sewa tertinggi iaitu
sebanyak 20 peratus pada tahun 2010 dan ia disumbang oleh kedudukannya yang
berhampiran dengan stesen LRT laluan Ampang. Dalam lain perkataan, peningkatan darjah
ketersampaian bagi zon perkhidmatan sistem transit rel mampu mencetuskan beberapa
manfaat lokasi yang positif khususnya bagi rumah yang berada hampir dengan stesen
transit rel. Peningkatan berkenaan disebabkan oleh tarikan darjah ketersampaian yang lebih
apabila tinggal lebih hampir dengan infrastruktur pengangkutan (Mohd Faris, Alvanides,

& Powe, 2013).

1.3 Permasalahan Kajian

Daripada segi teorinya, peningkatan ketersampaian dari satu lokasi ke lokasi yang lain
dengan kewujudan sistem LRT berupaya untuk membawa impak positif terhadap sesuatu
lokasi terutamanya nilai tanah dan seterusnya harga rumah. Walau bagaimanapun, dapatan
kajian lepas menunjukkan impak transit rel ke atas harga rumah menunjukkan keputusan

yang berbeza-beza dan sukar diramal (lihat misalnya, Chen, Rufolo & Dueker, 1998;



Strand & Vagnes, 2001; Armstrong & Rodriguez, 2006; Hess & Almeida, 2007;
Chalermpong & Wattana, 2010; Yan, Delmelle, & Duncan, 2012; Mohd Faris et al., 2013).
Contohnya, kajian yang dijalankan oleh Strand dan Vagnes (2001), mendapati harga rumah
yang berada dalam lingkungan 100 meter dari laluan keretapi meningkat sebanyak 182,000
NOK di Oslo, Norway. Armstrong dan Rodriguez (2006) pula mendapati harga rumah
berdekatan laluan komuter di Timur Massachussets, Amerika Syarikat meningkat antara
$732 hingga $2,897. Selain itu, kajian di Bangkok, Thailand oleh Chalermpong dan
Wattana (2010) mendapati kadar sewa unit pejabat meningkat dengan berada hampir
dengan stesen mass rapid system (selepas ini dirujuk sebagai Mass Rapid Transit) dan
kajian oleh Jing dan Liao (2016) mendapati perhubungan yang positif bagi rumah yang

berada dalam lingkungan 800 meter dari stesen MRT di Singapura.

Namun, terdapat beberapa kajian menunjukkan kewujudan sistem transit rel tidak
membawa impak positif dan signifikan terhadap harga rumah. Terkini, kajian yang
dijalankan oleh Yan, Delmelle, dan Duncan (2012) mendapati koridor rel di Charlotte,
North Carolina, Amerika Syarikat memberi kesan negatif kepada harga rumah pada fasa
awal operasinya. Sementara, Landis, Guhathakurta, Huang, Zhang, Fukuji dan Sen (1995)
mendapati berlaku penurunan harga rumah sebanyak $197 untuk setiap 100 meter
menghampiri stesen di Portland, Oregon, Amerika Syarikat. Persoalan yang wajar
dikemukakan ialah mengapakah kajian lepas yang dijalankan di banyak kawasan di seluruh
dunia menunjukkan dapatan yang berbeza-beza? Apakah faktor yang menentukan sama
ada impak positif atau negatif yang dibawa oleh sistem transit rel ke atas harga rumah di

sesuatu kawasan?



Kaedah lazim yang digunakan bagi majoriti kajian lepas adalah dengan
menggunakan suatu teknik yang dipopularkan oleh Rosen (1974) iaitu teknik model harga
hedonik. Sebabnya teknik ini mempunyai keupayaan untuk menentukan sumbangan setiap
faktor yang mempengaruhi harga rumah seperti faktor fizikal rumah (misalnya, saiz lantai,
bilangan bilik tidur, usia rumah dan lain-lain), faktor lokasi (misalnya, jarak ke pusat
bandar, stesen LRT, sekolah dan lain-lain) dan faktor sosio-ekonomi (misalnya maklumat
demografi seperti jantina, kumpulan umur kurang daripada 18 tahun, kumpulan umur 25
hingga 34 tahun, komposisi etnik dan lain-lain). Namun, teknik ini sedikit terbatas kerana
ia cenderung untuk mengeneralisasi impak sistem transit terhadap semua unit rumah yang
dikaji, sedangkan secara realitinya setiap unit rumah adalah berbeza dan unik merentasi
ruang geografi. Justeru, terdapat pengkaji seperti Du dan Mulley (2006), Mulley (2014)
dan Mohd Faris et al. (2015) mula menggunakan kaedah regrasi pemberatan geografi atau
dalam bahasa Inggerisnya geographically weighted regression (selepas ini dirujuk sebagai
GWR) yang dibangunkan oleh Brunsdon, Fotheringham, dan Charlton (1999) bagi

menganggarkan impak sistem transit rel terhadap harga rumah.

Penggunaan kaedah ini berjaya menunjukkan kepelbagaian reruang harga rumah
hasil interaksinya dengan sistem transit rel dengan lebih baik berbanding teknik model
harga hedonik. Justeru, kajian ini akan memberi sumbangan terhadap lompong (gap) yang
ditinggalkan dengan mengintegrasikan kedua-dua kaedah iaitu model harga hedonik dan
GWR melibatkan dua laluan sistem transit aliran (LRT) iaitu Laluan Kelana Jaya dan

Laluan Ampang—Sri Petaling.



1.4 Persoalan Kajian

Berdasarkan kepada latar belakang dan penyataan masalah yang dibincangkan di atas,

terdapat beberapa persoalan yang timbul:

i.  Adakah kewujudan sistem LRT bertanggungjawab kepada peningkatan atau
penurunan harga rumah?

ii.  Apakah faktor-faktor setempat yang membawa kepada impak yang tidak seragam
ke atas harga rumah ini?

iii.  Berapakah saiz impak sistem LRT terhadap harga rumah di Lembah Klang?

1.5 Matlamat dan Objektif Kajian

Bagi menjawab persoalan yang dikemukakan di atas, penyelidikan ini bermatlamat untuk
memeriksa secara mendalam impak sistem LRT ke atas harga rumah di Lembah Klang,
Malaysia. Bagi mencapai matlamat yang digariskan, penyelidikan ini mempunyai beberapa

objektif khusus iaitu:

1.  Menganggarkan impak sistem LRT ke atas harga rumah di Lembah Klang.
ii.  Mengenal pasti faktor-faktor setempat yang membawa kepada impak yang tidak
seragam ke atas harga rumah di Lembah Klang.

iii.  Menilai saiz impak sistem LRT terhadap harga rumah di Lembah Klang.
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1.6 Kepentingan Kajian

Menerusi kajian yang dijalankan ini, hasil yang diperoleh dapat memberikan implikasi
yang penting bagi pelaksanaan polisi khususnya bagi pihak berkuasa tempatan, pihak
perancang seterusnya kerajaan. Dapatan daripada kajian ini dapat menyediakan justifikasi
bagi pelaksanaan polisi mencerap nilai tanah yang merupakan satu polisi yang berpotensi
untuk dilaksanakan apabila merancang pembinaan infrastruktur pengangkutan yang
baharu. Hal ini kerana, sistem pengangkutan transit seperti LRT tidak seharusnya dilihat
sebagai satu bentuk perkhidmatan pengangkutan awam yang bersubsidi bagi golongan
miskin semata-mata tetapi ia seharusnya dilihat sebagai satu bentuk pelaburan yang
memberikan pulangan keuntungan melalui peningkatan nilai tanah secara tidak langsung

peningkatan harga rumah.

Antara strategi yang boleh dilaksanakan dalam polisi mencerap nilai tanah ini
adalah daripada aspek cukai rumah dan jualan hartanah, pajakan hartanah dan hasil jualan.
Selain itu, keuntungan turut boleh dijana daripada tambang yang dibayar oleh penumpang,
caj daripada pelbagai aspek lain seperti tempat meletak kenderaan, lesen perniagaan,
penyertaan bersama dalam projek pembangunan, kenaikan kadar cukai, penilaian khas
daerah, perkongsian ekuiti serta perkongsian antara sektor awam dan sektor swasta

(Fogarty, Eaton, Belzer, & Ohland, 2008).
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Kaedah ini telah menjadi satu amalan bagi negara-negara yang lebih maju seperti
United Kingdom (UK), United States (US), Jepun, Hong Kong, China dan Australia (lihat
misalnya Tang, Chiang, Baldwin, & Yeung, 2004; Cervero & Murakami, 2009; Zhao &
Larson, 2011). Akhir sekali, dengan ada kaedah mencerap nilai tanah ini, harga tanah dapat
dinilai selaras dengan adanya nilai tambah dari aspek ketersampaian ke pengangkutan
awam secara tidak langsung meningkatkan darjah ketersampaian individu dan memberikan
variasi pilihan pengangkutan selain penggunaan kenderaan persendirian. Tambahan lagi
dengan adanya kajian ini dapat mengenengahkan bidang geografi sebagai bidang pelbagai
disiplin yang dapat menambah nilai sesuatu kajian khusus bidang ekonomi selain

menambah bilangan rujukan ilmiah berkaitan bidang yang dikaji.

Tambahan lagi, kajian ini tidak sahaja menyumbang dan membantu pihak berkuasa
tempatan, pihak perancang dan kerajaan bahkan kepada pemaju hartanah dan pembeli.
Kajian ini dapat memberi kesedaran kepada pemaju bahawa dengan berada dekat dengan
infrastruktur pengangkutan awam mungkin memberi kelebihan kepada pemaju dalam
membangunkan kawasan perumahan selain memberi nilai tambahan kemudahan awam
malah menawarkan pilihan alternatif pengangkutan kepada bakal pembeli. Tambahan lagi,
kajian ini juga memberi pengetahuan dan kesedaran kepada bakal pembeli bahawa dengan
membeli rumah yang berada hampir dengan infrastruktur mungkin membawa keuntungan

bagi jangka masa panjang kepada pemiliknya.
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1.7 Skop dan Batasan Kajian

Bagi mencapai matlamat kajian ini, beberapa perkara telah dikenal pasti sebagai batasan
kajian supaya skop kajian ini tidak terlalu meluas di samping dapat memudahkan proses
penganalisisan. Skop kajian ini melibatkan elemen pemilihan lokasi kajian dan matlamat
kajian. Kajian ini melibatkan kawasan Lembah Klang khususnya kawasan yang
menawarkan perkhidmatan LRT. Kawasan yang menerima perkhidmatan LRT ini meliputi
kawasan bandaraya Kuala Lumpur dan sebahagian kawasan Kelana Jaya dan Gombak
kerana sistem LRT di Lembah Klang terbahagi kepada tiga laluan utama iaitu LRT Laluan
Kelana Jaya, Ampang dan Sri Petaling (justifikasinya akan diberi dalam bab tiga). Selain
itu, kajian ini melibatkan data sekunder harga rumah bagi kawasan Lembah Klang bagi
tempoh tahun 2009 dan 2010. Pemilihan menggunakan data harga rumah pada tahun 2009
dan 2010 adalah sebagai penanda aras kepada pasaran perumahan setelah tempoh
perkhidmatan LRT di Lembah Klang telah mencapai satu dekad tempoh operasinya pada

tahun 2008.

1.8 Hipotesis Kajian

Kajian lalu menunjukkan bahawa darjah ketersampaian yang tinggi memberikan kelebihan
kepada nilai tanah dan seterusnya kepada harga rumah. Oleh itu, berada hampir dengan

stesen LRT memberikan manfaat dan meningkatkan nilai tanah dan secara tidak langsung
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meningkatkan harga rumah. Oleh itu, kajian ini mengandaikan bahawa pengurangan jarak
ke stesen LRT memberi kelebihan daripada aspek darjah ketersampaian terutama kepada
pemilik rumah. Perkara ini menyebabkan peningkatan harga rumah berlaku disebabkan
elemen ketersampaian secara tidak langsung menyebabkan permintaan yang tinggi bagi
rumah yang berada hampir dengan stesen LRT. Oleh itu, hipotesis nol bagi kajian ini ialah
tidak terdapat impak positif kewujudan sistem LRT ke atas harga rumah bagi kawasan yang

dikaji.

1.9 Struktur Penulisan Tesis

Secara umumnya, struktur penulisan tesis menjelaskan aturan bab-bab yang dikemukakan
dalam menyiapkan kajian ini. Kajian ini dimulakan dengan pengenalan kepada kajian
selain bertumpu kepada permasalahan tentang isu yang dihadapi seterusnya mendorong
kajian dilakukan. Selain itu, permasalahan, kepentingan dan skop kajian, serta matlamat
dan objektif kajian juga dijelaskan dalam bab ini. Bab dua pula menghuraikan pengaruh
infrastruktur pengangkutan rel ke atas harga rumah dan pemboleh ubah lain yang turut
dibincangkan melalui sorotan literatur yang dilakukan selain beberapa teori-teori yang
berkait dengan kajian ini turut dibincangkan. Bab tiga pula menerangkan metodologi kajian
yang diaplikasikan bagi mencapai tujuan dan matlamat kajian ini. Bab empat
membincangkan tentang dapatan yang diperoleh daripada analisis model harga hedonik

dan analisis GWR. Akhir sekali, bab lima akan membincangkan tentang rumusan
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keseluruhan bagi impak transit ringan ke atas harga rumah yang dikaji selain memberikan

cadangan untuk kajian lain di masa depan.

1.10 Kesimpulan

Bab ini menjelaskan secara umum tentang impak sistem transit rel di Lembah Klang dan
isu-isu berkaitan. Gambaran awal tentang impak infrastruktur pengangkutan awam
terhadap harga rumah adalah perlu agar matlamat dan objektif kajian dapat ditetapkan dan
dilaksanakan. Perkhidmatan pengangkutan awam seperti sistem transit rel yang baik sangat
penting bagi kawasan yang sesak dan padat. Justeru, harga hartanah di sekitar sistem transit
rel perlu di cerap bagi menilai impaknya terhadap harga rumah. Diharap pembangunan dan
pembinaan infrastruktur pengangkutan awam mampu menjana nilai yang positif terhadap
harga rumah khususnya rumah berada hampir dengan infrastruktur pengangkutan awam
ini. Bab seterusnya akan membincangkan tentang kajian literatur berkaitan impak sistem
transit rel terhadap harga rumah serta mengenal pasti pemboleh ubah yang mempengaruhi

harga rumah turut dikenal pasti.
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