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ABSTRAK

Kajian ini bertujuan untuk menentukan impak sistem LRT terhadap harga hartanah
komersial di Petaling Jaya, Selangor. Bagi mencapai tujuan ini, reka bentuk
penyelidikan kajian kes dan beberapa teknik statistik seperti Linear Trend Line (LTL),
Polynominal Trend Line (PTL), Model Harga Hedonik (HPM) dan model
Geographically Weighted Regression (GWR) telah digunakan. Dapatan daripada
teknik linear trend line dan polynomial trend line menunjukkan bahawa impak sistem
LRT terhadap harga hartanah komersial adalah positif dan signifikan. Namun begitu,
perubahan harga hartanah komersial di setiap stesen adalah tidak sama, kerana terdapat
stesen yang mengalami perubahan harga yang tinggi, sementara stesen yang lain adalah
sebaliknya. Seterusnya, dapatan model harga hedonik menunjukkan bahawa harga
hartanah komersial boleh meningkat kira-kira RM 350 bagi setiap meter dari stesen
LRT terdekat. Sementara itu, dapatan analisis geographically weighted regression
memberikan maklumat yang lebih menarik tentang bagaimana hartanah komersial
berinteraksi dengan sistem LRT — magnitud impak sistem LRT terhadap harga hartanah
komersial tidak seragam antara stesen yang mana julat harga berada antara RM 2,500
hingga RM 3,900. Berdasarkan dapatan kajian ini, terbukti bahawa kaedah analisis
yang berbeza boleh menunjukkan dapatan yang menarik tentang bagaimana sistem
LRT berinteraksi dengan harga hartanah komersial di Petaling Jaya, Selangor. Justeru,
dapat dirumuskan bahawa impak sistem LRT terhadap harga hartanah komersial
dipengaruhi oleh keunikan faktor setempat di setiap lokasi. Implikasi daripada kajian
ini memberi manfaat kepada pihak perancang bandar dan pembuat keputusan dalam
usaha untuk merancang pembangunan sistem pengangkutan bandar di Malaysia supaya
rangkaian laluan yang dipilih dapat memberi kesan yang maksimum ke atas harga
hartanah.
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THE IMPACT OF RAIL TRANSIT SYSTEM (LRT KELANA JAYA) IN
COMMERCIAL PROPERTY PRICES IN PETALING JAYA, SELANGOR

ABSTRACT

The study aims to determine the impact of the LRT system on commercial property
prices in Petaling Jaya, Selangor. To achieve this aim, a case study research design and
several statistical techniques such as linear trend line (LTL), polynomial trend line
(PTL), hedonic pricing model (HPM) and geographically weighted regression (GWR)
model were employed. The results from linear trend line and polynomial trend line
techniques show that the impact of the LRT system on commercial property prices are
positive and statistically significant. However, the price change of commercial
properties at each station are not similar, as there are stations with high change in price,
while others not so. In addition, the hedonic pricing model results show that commercial
property prices can increased by approximately RM350 for every meter away from the
nearest LRT station. Meanwhile, the results of the geographically weighted regression
analysis provide further interesting information on how commercial properties interact
with the LRT system — the magnitude of the impact of the LRT system on commercial
property prices is not uniform between stations where the price range is between
RM2,500 up to RM3,900. Based on the results of this study, it is clearly proven that
differences in analysis methods employed reveal interesting results on how the LRT
system interacts with commercial property prices in Petaling Jaya, Selangor. Therefore,
it can be concluded that the impact of the LRT system on commercial property prices
is influenced by the uniqueness of local factors at each location. The implication of this
study is that it helps planners and decision makers in planning the development of urban
transport system in Malaysia so that the route chosen can have a maximum impact on
property prices.
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BAB 1

PENDAHULUAN

1.1 Pengenalan

Bab ini berkaitan dengan struktur awal tesis kajian. Bab ini dimulakan dengan penerangan
tentang latar belakang kajian, menghuraikan permasalahan kajian, mengetengahkan
persoalan kajian, mengemukakan hipotesis kajian, mewujudkan matlamat dan objektif
kajian, skop dan batasan kajian, kepentingan kajian dan organisasi penulisan tesis. Akhir

sekali, Bab ini diakhiri dengan kesimpulan kajian.



1.2 Latar Belakang Kajian

Menurut Billings (2011) terdapat lebih kurang 24 buah sistem LRT di Amerika Syarikat
yang sudah beroperasi sejak tahun 1980 lagi. Sementara itu, sistem rel transit di negara
Asia seperti China dan Hong Kong pula mula membangunkan sistem rel transit mereka
sendiri pada awal tahun 1990-an (Garret, 2004; Xue & Sun, 2020). Sebelum adanya sistem
rel transit di Amerika Syarikat, perkhidmatan pengangkutan kereta kuda merupakan antara
perkhidmatan pengangkutan yang digunakan oleh penduduk di bandar. Menurut Garret
(2004) kenderaan kereta kuda pada awalnya mula beroperasi pada tahun 1829 di bandar
New York. Selain itu, pada tahun 1831 perkhidmatan kereta kuda mula berkembang di
Philadelpia. Perkembangan juga berlaku di bandar Boston, Amerika Syarikat pada tahun
1935 dan terus tersebar hingga ke Batimore, Amerika Syarikat pada tahun 1844 (Garret,

2004).

Kewujudan perkhidmatan kenderaan kereta kuda yang lebih cepat berbanding
berjalan kaki telah mengalakkan masyarakat bandar di Amerika Syarikat menggunakan
kemudahan pengangkutan ini. Namun begitu, aktiviti perkhidmatan kereta kuda yang
berkongsi laluan dengan kenderaan persendirian lain di jalan raya telah menyebabkan
wujudnya masalah kesesakan lalu lintas yang serius di kawasan bandar pada waktu itu.
Kemudahan perkhidmatan kereta kuda yang menyediakan tempat duduk penumpang yang

tidak selesa menyebabkan pengguna terdedah dengan cuaca setempat (Garret, 2004).



Keadaan ini telah menjadi faktor awal permulaan pembangunan kemudahan sistem rel

transit di kawasan bandar (Gerret, 2004).

Pembangunan sistem rel transit boleh membawa pelbagai manfaat menyebabkan
masyarakat tertarik untuk menggunakan kemudahan ini. Selain itu, kelebihan sistem rel
transit yang boleh membawa jumlah penumpang yang ramai serta berupaya untuk
menjimatkan masa perjalanan, mengakibatkan perkhidmatan kemudahan kereta kuda
semakin kurang mendapat sambutan dalam kalangan masyarakat (Garret, 2004). Keadaan
ini telah mengakibatkan tambang perkhidmatan kereta kuda semakin menurun sehingga
mencapai nilai 15 sen untuk setiap kali perjalanan (Garret, 2004). Kecenderungan
masyarakat bandar untuk menggunakan perkhidmatan sistem rel transit bukan sahaja
mempengaruhi sistem pengangkutan kereta kuda, malah ia juga merangsang pelbagai

impak positif terhadap persekitaran ruang bandar di sesuatu kawasan.

Impak pembangunan sistem rel transit di sesebuah kawasan boleh menghasilkan
dua impak yang utama iaitu impak langsung dan impak tidak langsung terhadap kawasan
di sekeliling stesen. Aksesibiliti dan kadar ketersampaian merupakan antara kesan
langsung yang jelas kelihatan hasil daripada pembangunan sistem rel transit. Nilai
aksesibiliti pada sistem rel transit berfungsi menghubungkan satu kawasan dengan
kawasan yang lain. Perkhidmatan sistem rel transit yang mempunyai nilai aksesibiliti yang
tinggi secara tidak langsung boleh menjimatkan masa perjalanan penumpang dan berupaya

meningkatkan nilai hartanah di sekeliling kawasan rangkaian stesen (Dube et al., 2013; Li



et al., 2020). Hal ini kerana, kajian Li et al. (2020) di Tokyo mendapati nilai hartanah akan
meningkat di kawasan stesen yang dapat menjimatkan masa perjalanan penumpang untuk
sampai ke pusat perniagaan atau Central Business District (CBD). Buktinya, penjimatan
masa perjalanan penumpang yang menggunakan kemudahan sistem transit monorail
Tamatoshi (LTT) untuk sampai ke CBD yang lebih cepat berbanding sistem rel transit
laluan 7 (7 Line) di Tokyo, menyebabkan nilai hartanah di sekitar kawasan sistem transit

LTT menjadi sangat tinggi ( Li et al., 2020).

Selain itu, sistem pengangkutan rel transit yang dilengkapi dengan pelbagai
perkhidmatan kemudahan awam sekaligus menjadi salah satu faktor penyebab nilai
hartanah di sekeliling kawasan stesen menjadi semakin tinggi. Contohnya, sistem transit
monorail LTT yang dilengkapi dengan kemudahan fasiliti yang baik boleh mencapai purata
nilai hartanah semasa yang tinggi sehingga 52,768 JPY (RM2,095.55) (Li et al., 2020).
Oleh sebab itu, sistem pengangkutan transit yang baik bukan sahaja berupaya menyediakan
nilai aksesibiliti kepada masyarakat, malah ia juga berupaya untuk menjimatkan masa
perjalanan penumpang. Kesimpulannya, tanpa kemudahan aksesibiliti yang baik, nilai
sesuatu kawasan hanya akan bergantung pada sumber semula jadi atau struktur bangunan
sahaja semata-mata. Keadaan ini jelas menunjukkan yang nilai aksesibiliti transit berupaya
memberi sumbangan terhadap nilai hartanah di kawasan yang berhampiran dengan

kemudahan sistem transit ini.



Selain impak langsung, pembangunan sistem rel transit juga turut berupaya
memberikan impak tidak langsung terhadap ruang bandar di sekitar stesen transit. Sebagai
contoh, pembangunan sistem rel transit dapat mengatasi masalah kesesakan trafik di jalan
raya (Garret, 2004; Knowles & Ferbrache, 2016). Selain itu, kemudahan sistem rel ransit
ini juga berkesan untuk mewujudkan kepelbagaian aktiviti guna tanah di sekeliling stesen
transit (Bhattacharjee & Goetz, 2016; Knowles & Ferbrache, 2016; Zhao & Shen, 2019),
mengatasi masalah kebergantungan masyarakat terhadap kenderaan automotif (Yap &
Goh, 2017), mengalakkan gaya hidup aktif (Frank et al., 2019), mengurangkan masalah
pencemaran alam sekitar (Garret, 2004), meningkatkan kualiti alam sekitar (Chen &
Whalley, 2012; Knowles & Ferbrache, 2016), menarik pasaran tenaga buruh (Fan et al.,
2012) serta berupaya untuk mengurangkan kos pengangkutan golongan yang
berpendapatan rendah yang tidak mempunyai kenderaan persendirian (Forouhar &
Hasankhani, 2018; Jackson & Buckman, 2020). Kelebihan dan kemampuan yang ada pada
perkhidmatan sistem rel transit jelas membuktikan yang sistem pengangkutan awam sangat
berkesan untuk mengatasi pelbagai isu yang sering berlaku di kawasan bandar pada hari

ini.

Walaupun pembangunan sistem rel transit mewujudkan banyak impak positif,
namun sistem pengangkutan ini tidak lari daripada mewujudkan kesan sampingan yang
lain. Hal ini demikian kerana, terdapat kawasan kejiranan yang berhampiran dengan stesen
transit Metro di Tehran mengalami pelbagai masalah gangguan dan jenayah terutama sekali
di stesen Metro yang berada di bahagian selatan Tehran (Forouhar, 2016; Forouhar &

Hasankhani, 2018). Keadaan ini bukan sahaja mempengaruhi keselamatan dan keselesaan



kejiranan yang tinggal berhampiran dengan stesen transit, malah ia juga turut
mempengaruhi keselamatan pengguna sistem transit yang menggunakan kemudahan
pengangkutan ini. Oleh sebab itu, kebanyakan kawasan kejiranan yang berpendapatan
tinggi di Tehran lebih gemar untuk tinggal jauh dari stesen transit kerana beranggapan
pembangunan sistem metro ini mengundang ketidakselesaan tempat tinggal masyarakat

setempat (Farouhar & Hasankhani, 2018).

Di samping itu, impak pembinaan sistem transit mengundang ramai masyarakat
asing dari luar sempadan untuk datang ke kawasan kejiranan Tehran, menyebabkan
kawasan kejiranan setempat menjadi tidak selamat. Faktor keselamatan ini secara tidak
langsung telah mempengaruhi kejatuhan nilai hartanah yang berdekatan dengan stesen
transit dan menyebabkan masyarakat khususnya golongan isi rumah yang berpendapatan
tinggi di Tehran untuk tinggal jauh dari kawasan stesen (Farouhar & Hasankhani, 2018).
Keadaan sebaliknya berlaku di kawasan stesen transit yang dikelilingi masyarakat yang
berpendapatan rendah kerana nilai hartanah kediaman boleh meningkat disebabkan
peranan sistem rel transit itu sendiri yang menyediakan nilai aksesibiliti kepada komuniti
yang tidak mempunyai kenderaan (Farouhar & Hasankhani, 2018). Kebanyakan isi rumah
di kawasan kejiranan ini tidak berkemampuan untuk mempunyai kenderaan sendiri (kereta)
menyebabkan mereka sentiasa bergantung harap pada operasi sistem transit (Metro)
semata-mata (Farouhar, 2016). Oleh sebab itu, tidak hairan sekiranya golongan masyarakat
berpendapatan rendah sanggup membayar sewa yang tinggi untuk tinggal hampir dengan
stesen transit di kawasan bandar, asalkan mereka dapat mengurangkan kos pengangkutan

harian keluarga.



Walaupun impak pembangunan sistem rel transit memberi kesan negatif terhadap
kawasan persekitaran. Namun begitu, kebanyakan pengkaji percaya impak pembangunan
sistem rel transit lebih memberi kesan positif terhadap persekitaran ruang bandar terutama
sekali terhadap peningkatan harga hartanah khususnya kepada komersial. Sorotan literatur
lepas dilihat banyak memberi tumpuan pada kajian impak sistem rel transit ke atas nilai
hartanah kediaman semata-mata berbanding menilai perubahan harga hartanah komersial
(Bowes & Ihlanfeldt, 2001; Billings, 2011; Cervero, 2004; Hess & Almeida, 2007; Li et
al.,2017; Mohd Faris et al., 2015; Mohd Faris & Mastika, 2016; Mohd Faris, 2019). Situasi
ini membuatkan kajian mengenai impak pembangunan sistem rel transit terhadap nilai
hartanah komersial menjadi agak terhad (Cervero & Duncan, 2002; Ko & Cao, 2013; Lin
& Yang, 2019; Mohammad et al., 2015; Nelson, 1999; Pacheco-Raguz, 2010; Mohammad
et al., 2017; Xu et al., 2016; Xue & Sun, 2020; Zhang & Zhuang, 2019) sedangkan
pertumbuhan bangunan komersial di sekeliling stesen transit merupakan elemen guna
tanah yang dominan untuk menerima tindak balas dari sistem transit berbanding aktiviti
guna tanah yang lain. Kekurangan kajian berkaitan perubahan hartanah komersial,
menyebabkan kajian ini cuba untuk mengisi lompongan kajian yang di tinggalkan oleh
penyelidik lepas dengan menjalankan kajian berkaitan impak sistem rel transit terhadap

harga hartanah komersial.

Di samping itu, dapatan kajian literatur nilai hartanah komersial yang tidak
konsisten di setiap negara hasil impak pembangunan sistem rel transit menyebabkan kajian
ini sangat penting untuk dilakukan bagi mengetahui impak pembangunan sistem rel transit

terhadap harga hartanah komersial di Asia Tenggara seperti Malaysia. Oleh sebab itu,



kajian ini cuba untuk mengetengahkan kaedah analisis yang pelbagai dalam menilai

perubahan harga hartanah komersial di bandar Petaling Jaya, Malaysia.

1.3  Permasalahan Kajian

Secara keseluruhannya, impak pembangunan sistem rel transit terhadap harga hartanah
komersial berdasarkan sorotan literatur adalah tidak konsisten. Hal ini demikian kerana,
sebahagian besar pengkaji lepas menyatakan yang impak pembangunan sistem rel transit
sering memberi kesan yang positif terhadap peningkatan harga hartanah komersial yang
hampir dengan stesen transit (Cervero & Duncan, 2002; Cervero, 2004; Debrezion et al.,
2007; Ko & Co, 2013; Mohammad et al., 2017; Xu et al., 2016; Weinberger, 2001). Selain
itu, terdapat juga sebahagian kajian lepas menyatakan yang kemudahan sistem rel transit
boleh memberi kesan yang negatif terhadap harga hartanah komersial seperti kajian di
Jakarta, Indonesia (Berawi et al., 2020) dan juga kajian dari San Diago, California (Ryan,
2005). Sementara itu, dapatan kajian daripada Billings (2011) pula menunjukkan impak
pembangunan sistem rel transit terhadap harga hartanah komersial di Utara Carolina,
Amerika Syarikat ialah tidak signifikan. Penemuan sorotan literatur yang tidak seragam ini
jelas membuktikan yang pengaruh sebenar kemudahan sistem rel transit dengan nilai
hartanah komersial di sesuatu kawasan masih lagi tidak dapat diketahui dengan tepat. Hal
ini mungkin disebabkan oleh perbezaan lokasi geografi, bentuk muka bumi dan ekonomi

di sesuatu negara yang mempengaruhi harga hartanah komersial berkenaan. Oleh sebab



itu, kajian ini cuba untuk merungkai impak pembangunan sistem rel transit terhadap

perubahan harga hartanah komersial di bandar Petaling Jaya, Malaysia.

Selain itu, pengukuran jarak cerapan yang berbeza dalam kebanyakan kajian lepas
dalam mengetahui impak sistem rel transit terhadap harga hartanah komersial turut menjadi
antara salah satu permasalahan yang cuba untuk diketengahkan dalam kajian ini. Sebagai
contoh, Abutaleb et al. (2019) menyatakan jarak cerapan 400 meter merupakan jarak yang
sesuai untuk menilai perubahan harga hartanah komersial di sesuatu kawasan. Di samping
itu, Cervero dan Duncan (2002) dan Xu et al. (2016) juga turut menyatakan pendapat yang
sama seperti Abutaleb et al. (2019), yang mana dapatan kajian mereka membuktikan
ukuran jarak jejari 400 meter dari stesen transit memberi kesan yang besar ke atas
peningkatan nilai hartanah komersial berbanding kawasan yang berada di luar lingkungan
jarak cerapan ini. Dalam erti kata lain, semakin dekat bangunan komersial dengan stesen
transit, semakin tinggi harga hartanah komersial yang bakal dicapai. Namun begitu,
terdapat sebahagian pengkaji lepas yang menilai perubahan nilai hartanah komersial pada
skala jarak yang lebih besar. Sebagai contoh, Kopczewska dan Lewandowska (2018) dan
Zhuang dan Zhuang (2019) menggunakan jarak jejari 500 meter dari stesen transit untuk
menilai perubahan nilai hartanah komersial. Sementara itu, kajian Billings (2011),
Charlempong dan Wattana (2010) dan Nelson (1999) pula cuba menilai perubahan harga
komersial dengan menetapkan jarak cerapan satu batu dari stesen transit. Perbezaan jarak
cerapan yang tidak seragam dalam setiap kajian sekaligus menimbulkan persoalan besar
dalam usaha untuk menentukan kuasa jarak cerapan yang ideal bagi menilai impak

pembangunan sistem rel transit dengan nilai hartanah komersial. Oleh sebab itu, kajian ini
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cuba untuk menggunakan pendekatan dua jarak cerapan yang berbeza (iaitu 400 meter dan
1000 meter) dalam mengetahui impak sistem rel transit terhadap harga hartanah komersial
di Petaling Jaya, Malaysia. Penggunaan jarak jejari 1000 meter adalah berpandukan pada
jarak cerapan yang diketengahkan oleh kajian dari Bangkok, Thailand (Charlempong &

Wattana, 2010).

Seterusnya, bilangan penyelidikan yang mengkaji impak sistem rel transit terhadap
harga hartanah komersial agak terhad (Berawi et al., 2020; Billings, 2011; Cervero &
Duncan, 2002; Cervero, 2004; Debrezion et al., 2007; Ko & Co, 2013; Mohammad et al.,
2017; Ryan. 2005; Xu et al., 2016; Weinberger, 2001) berbanding hartanah kediaman yang
mempunyai jumlah kajian yang agak tinggi (Bowes & Ihlanfeldt, 2001; Hewitt & Hewitt,
2012; Mohd Faris et al., 2015; Mohd Faris, 2019; Mohd Faris & Idris, 2017; Farouhar,
2016; Farouhar & Hasankhani, 2018; Li et al., 2017; Kim & Lahr, 2014; Hurst & West,
2014; Hess & Almeida, 2007; Macfarlane et al., 2015; Sun et al., 2015; Pan, 2012; Zolnik,
2021; Zolnik, 2019). Keadaan ini secara tidak langsung menyebabkan penyelidikan dalam
aspek penilaian harga hartanah komersial agak sedikit berbanding kediaman menyebabkan
kajian ini cuba untuk mengetahui impak pembangunan sistem rel transit terhadap harga
hartanah komersial di bandar Petaling Jaya, Malaysia bagi menambah bilangan kajian yang

berkaitan dengan hartanah komersial dalam bidang ilmu kajian geografi ekonomi.

Kebanyakan kajian lepas juga kurang memberi tumpuan penyelidikan ke atas

negara-negara membangun khususnya kepada negara-negara di asia tenggara (Betawi et
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al., 2020; Charlempong & Wattana, 2010; Pacheco-Raguz, 2010). Kekurangan kajian di
negara membangun menjadi salah satu sebab kajian ini sangat penting untuk dilakukan.
Hal ini demikian kerana, negara membangun mempunyai jumlah penduduk yang lebih
besar serta mempunyai kadar kebergantungan yang tinggi terhadap sistem pengangkutan
awam (Li et al., 2017: Xue & Sun, 2020). Bukan itu sahaja, bilangan penduduk di Asia
yang mempunyai jumlah populasi penduduk berpendapatan rendah dan sederhana yang
tinggi menyebabkan mereka lebih sensitif dan prihatin dengan perubahan sistem
perkhidmatan pengangkutan awam berbanding dengan pengguna rel transit di Eropah
(Forouhar & Hasankhani, 2018). Kekurangan kajian dalam konteks negara membangun

menyebabkan penyelidikan topik kajian ini sangat penting untuk dijalankan.

Tambahan pula, analisis metodologi kajian lepas sering menggunakan analisis
Model Harga Hedonik (HPM) dan kurang mengetengahkan kaedah analisis metodologi
yang lain (Cervero & Duncan, 2002; Cervero, 2004; Billings, 2011; Nelson et al., 2015;
Ryan, 2005; Weinberger, 2001). Keadaan ini telah menyebabkan kajian ini cuba untuk
mengetengahkan kaedah analisis kajian yang berbeza dengan menambah beberapa teknik
analisis metodologi yang lain dalam menghasilkan dapatan kajian yang baik bagi
memenuhi kelemahan dan dapatan kajian yang dihasilkan oleh analisis HPM. Oleh sebab
itu, penyelidikan ini bakal menggunakan pendekatan analisis Linear Trend Line (LTL)
dan Polynominal Trend Line (PTL) supaya gambaran impak perubahan harga hartanah
komersial di bandar Petaling Jaya akibat pembangunan sistem transit dapat diketahui
dengan lebih jelas. Selain itu, pendekatan analisis Geographically Weighted Regression

(GWR) juga akan digunakan untuk menganggarkan saiz impak perubahan nilai hartanah



12

komersial di Petaling Jaya dengan menggunakan kaedah visualisasi supaya hasil dapatan

impak pembangunan sistem transit dapat diketahui dengan lebih tepat. Rajah 1.1

menunjukkan ringkasan kerangka pernyataan masalah utama yang dinyatakan dalam

kajian ini.

Permasalahan

Kajian

Jurang Kajian

Situasi Yang
Sepatutnya

Akibatnya

4 N

Impak sistem rel
transit terhadap nilai
hartanah komersial
(impak positif,
negatif atau tiada
kesan signifikan).

Saiz impak sistem rel
transit (jarak cerapan)
terhadap nilai
hartanah komersial
berbeza di setiap
kawasan.

- /

/Sorotan literaur lepas\

lebih tertumpu pada
impak sistem transit
terhadap harga
hartanah kediaman
berbanding komersial
(kajian dalam aspek
harga hartanah
komersial yang
terhad)

Kajian lepas kurang
memberi tumpuan
kepada negara
membangun (Asia
Tenggara). Kajian
lepas sering
menggunakan
analisis model
hedonik dan kurang
mengetengahkan

kaedabh lain.

)

Rajah 1.1. Kerangka Pernyataan Masalah

Sistem LRT Kelana
Jaya memberi kesan
signifikan yang
positif terhadap nilai
hartanah komersial
di sekeliling stesen.

Pengaruh impak
sistem LRT laluan
Kelana Jaya
terhadap nilai
hartanah komersial
di Petaling Jaya.
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1.4  Persoalan Kajian

Berdasarkan latar belakang dan pernyataan masalah yang telah dibincangkan, terdapat

beberapa persoalan yang timbul:

1.  Adakah kewujudan sistem LRT memberi impak terhadap nilai hartanah komersial
di Petaling Jaya?
ii.  Apakah faktor—faktor setempat yang mempengaruhi impak LRT terhadap nilai
hartanah komersial di Petaling Jaya?
iii.  Berapakah besar saiz impak sistem LRT terhadap nilai hartanah komersial di

Petaling Jaya?

1.5  Matlamat dan Objektif Kajian

Bagi menjawab persoalan kajian yang telah dikemukakan, matlamat kajian penyelidikan
ini adalah untuk memeriksa secara mendalam impak sistem LRT laluan Kelana Jaya
terhadap nilai hartanah komersial di Petaling Jaya. Untuk mencapai matlamat yang telah

ditetapkan, penyelidikan ini mempunyai beberapa objektif spesifik iaitu:

1. Mengenal pasti impak kewujudan sistem LRT terhadap nilai hartanah komersial
di Petaling Jaya.
ii.  Menentukan faktor-faktor setempat yang mempengaruhi impak sistem LRT

terhadap nilai hartanah komersial di Petaling Jaya.
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iii.  Menganggarkan saiz impak sistem LRT terhadap nilai hartanah komersial di

Petaling Jaya.

1.6 Hipotesis Kajian

Kajian ini menggunakan hipotesis terbuka, iaitu menguji perhubungan yang masih lagi
belum tepat. Berdasarkan sorotan literatur yang dilakukan kebanyakan kajian sebelum ini
telah membuktikan impak sistem rel transit terhadap nilai hartanah mencapai keputusan
yang positif dan manfaat nilai hartanah akan lebih banyak diperolehi oleh hartanah
komersial berbanding kediaman (Debrezion et al., 2007). Oleh sebab itu, keutamaan kajian
ini untuk memihak kepada hipotesis alternatif adalah lebih dominan berbanding hipotesis

nol.

H(o): Tidak terdapat perhubungan positif yang signifikan antara impak LRT

terhadap nilai hartanah komersial di Petaling Jaya.

Hipotesis H(o) merupakan hipotesis nol, yang mana ia merupakan satu ramalan yang
bertentangan dengan hipotesis alternatif. Berdasarkan sorotan literatur, impak
pembangunan sistem rel transit terhadap nilai hartanah komersial di sesuatu kawasan masih

lagi tidak jelas. Pembangunan sistem rel transit tidak semestinya mewujudkan peningkatan
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nilai hartanah yang positif semata-mata kerana terdapat sebahagian kecil kajian yang
memberi kesan yang negatif (Berawi et al., 2020; Ryan, 2005) dan tidak signifikan
(Billings, 2011) terhadap nilai hartanah komersial. Di samping itu, faktor luaran yang ada
di sekeliling stesen transit juga boleh mempengaruhi penurunan nilai hartanah di sesebuah
kawasan (Debrezion et al, 2007; Ryan, 1999). Buktinya, pembangunan sistem rel transit
tidak memberi hubungan yang signifikan terhadap nilai hartanah pejabat di San Diego,
California. Hal ini telah mendorong Ryan (2005) memilih hipotesis nol sebagai hasil
dapatan kajian beliau. Dapatan kajian ini menunjukkan bahawa tidak semestinya impak
pembangunan stesen transit memberi kesan yang positif terhadap peningkatan nilai
hartanah komersial. Oleh sebab itu, hasil dapatan yang negatif mungkin bakal dicapai
sekiranya pembangunan sistem rel transit tidak memberi kesan terhadap nilai hartanah

komersial di bandar Petaling Jaya.

H(a): Terdapat perhubungan positif yang signifikan antara impak LRT terhadap

nilai hartanah komersial di Petaling Jaya.

H(a) dibentuk berdasarkan penemuan sorotan literatur, yang mana wujud suatu
perhubungan yang kuat antara pembangunan sistem rel transit dengan nilai hartanah
komersial (Cervero & Duncan, 2002; Cervero, 2004; Lin & Yang, 2019; Mohammad et
al., 2017; Seo et al., 2018; Yu et al., 2017; Weinberger, 2001). Nilai aksesibiliti yang ada
pada sistem pengangkutan awam ini boleh menjimatkan masa perjalanan penduduk. Hal

ini demikian kerana, sistem pengangkutan yang mempunyai nilai aksesibiliti yang baik
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boleh menyumbang kepada peningkatan nilai hartanah di sesebuah kawasan. Menurut
Debrezion et al. (2007) dan Nelson et al. (2015) nilai aksesibiliti yang ada pada sistem rel
transit memberi kesan yang besar ke atas nilai hartanah komersial berbanding kediaman
dalam ukuran jarak cerapan 400 meter dari stesen transit. Selain itu, Ko dan Cao (2013)
pula menyatakan bahawa harga hartanah komersial di Minneapolis pada ukuran jarak 4
batu dari stesen transit boleh meningkat kira-kira $6,000 (RM25,041.00) sekiranya jarak
hartanah komersial dengan stesen transit meningkat. Sementara itu, nilai hartanah boleh
menurun kira-kira $4,000 (RM16,694.00) apabila kawasan komersial berkenaan berada
dalam lingkungan jarak 2 batu dari stesen transit (Ko & Cao, 2013). Rentetan itu, dapatan
kajian ini cuba membuktikan bahawa impak sistem rel transit memberi pengaruh kuat ke
atas nilai hartanah komersial di Minnepolis, Amerika Syarikat. Selain kajian Ko dan Cao
(2013) terdapat banyak lagi kajian yang membawa pada hasil dapatan kajian yang sama
(Cervero & Duncan, 2002; Cervero, 2004; Debrezion et al., 2007; Ko & Co, 2013;
Mohammad et al., 2017; Xu et al.,, 2016; Weinberger, 2001). Keadaan ini telah
menyebabkan potensi kajian penyelidikan ini untuk memilih hipotesis alternatif adalah
lebih tinggi berbanding hipotesis nol kerana berdasarkan sorotan literatur, kebanyakan
impak pembangunan sistem rel transit memberi tindak balas hubungan positif yang
signifikan terhadap nilai hartanah komersial. Oleh sebab itu, kajian ini menjangkakan hasil

dapatan kajian mencapai hipotesis H(a).
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1.7  Kepentingan Kajian

Di Malaysia, sistem pengangkutan transit aliran ringan (LRT) laluan Kelana Jaya
merupakan antara sistem pengangkutan transit yang sangat penting di Lembah Klang
kerana menghubungkan kawasan di daerah Selangor dan juga Kuala Lumpur. Sistem LRT
ini mempunyai 37 buah stesen dan mula beroperasi pada tahun 1998 (fasa pertama).
Pembangunan stesen LRT di Lembah Klang telah merangsang pertumbuhan aktiviti
komersial di beberapa buah bandar dan keadaan ini secara tidak langsung memberi
pengaruh besar ke atas perubahan nilai hartanah komersial di kawasan tersebut. Menurut
Garret (2004), maklumat berkaitan pengaruh pembangunan sistem LRT dengan nilai
hartanah komersial sangat penting kepada pegawai tempatan, pembuat dasar dan juga
orang awam kerana kesemua pihak ini terlibat dalam pelaksanaan atau pengembangan
transit pada masa hadapan. Bertepatan dengan matlamat tersebut, kajian ini diharapkan
dapat memberi sumbangan besar dalam bidang akademik, badan kerajaan mahupun badan
swasta yang lain dalam usaha untuk membangun dan mengambil manfaat terhadap nilai
hartanah komersial di Petaling Jaya. Antara sumbangan yang dijangkakan ialah terhadap

bidang disiplin ilmu geografi, badan kerajaan dan juga badan-badan swasta yang berkaitan.
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1.7.1 Disiplin Ilmu Geografi

Hasil kajian ini boleh mewujudkan satu pengetahuan yang baharu dalam usaha untuk
mengetahui pengaruh impak sistem rel transit terhadap nilai hartanah komersial di bandar
Petaling Jaya, Malaysia. Berdasarkan sorotan literatur, kajian impak sistem rel transit
terhadap nilai hartanah komersial banyak mengetengahkan kawasan di beberapa buah
bandar di Amerika Utara seperti Santa Clara, California (Cervero & Duncan, 2002),
Minneapolis di Minnesota (Ko & Co, 2013), Pheoenix di Arizona (Seo et al., 2018) Austrin
di Texas (Yu et al., 2018) dan juga San Diego (Cervero, 2004; Ryan, 2005). Walaupun
terdapat sebahagian kecil sorotan literatur yang menjalankan kajian dalam konteks negara
di Asia seperti Shanghai (Zhang & Zhuang, 2019) dan juga Wuhan, China (Xu et al., 2016).
Namun begitu, penyelidikan dalam konteks negara membangun seperti negara di Asia
Tenggara (Betawi et al., 2020; Charlempong & Wattana, 2010) berkaitan dengan topik ini
masih lagi rendah. Tambahan pula, kebanyakan impak sistem transit di Malaysia lebih
banyak tertumpu pada perubahan nilai hartanah kediaman semata-mata berbanding
komersial (Mohd Faris et al., 2015; Mohd Faris, 2019; Mohd Izzat, 2018). Oleh sebab itu,
hasil kajian ini diharapkan dapat memberi sumbangan ilmu terhadap bidang geografi

ekonomi kepada para akademik yang mengkaji dalam bidang yang sama.

Selain itu, penyelidikan ini penting untuk dijalankan kerana kajian ini akan
menggunakan teknik analisis (LTL, PTL dan GWR) yang pelbagai dalam mengetahui
impak pembangunan sistem rel transit terhadap harga hartanah komersial. Hal ini kerana,

kajian sebelum ini sering menggunakan kaedah analisis HPM (Billings, 2011; Debrezion
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et al.,, 2007; Hess & Almeida, 2007; Weinberger, 2001) dalam menilai harga hartanah
komersial kerana pendekatan analisis HPM merupakan model analisis utama yang sesuai
dilakukan untuk mengetahui hubungan impak stesen rel transit dengan nilai hartanah.
Walau bagaimanapun, analisis HPM ini mempunyai sedikit kelemahan, yang mana
pendekatan analisis ini hanya boleh mengeneralisasi pengaruh ciri-ciri atribut di sekeliling
stesen transit dengan nilai hartanah semata-mata, dan tidak dapat mengenal pasti saiz
impak pembangunan sistem rel transit tersebut. Oleh itu, pendekatan analisis GWR akan
dilakukan untuk menyokong dan mengukuhkan dapatan analisis yang dihasilkan oleh
HPM. Di samping itu, pendekatan metodologi dengan menggunakan trend analisis LTL
dan PTL akan digunakan untuk mengenal pasti impak sistem rel transit terhadap harga
hartanah komersial di Petaling Jaya. Pendekatan metodologi yang berbeza boleh dijadikan
sebagai salah satu jurang kajian (Ryan, 1999). Oleh sebab itu, penyelidikan ini cuba untuk
mengetengahkan pendekatan analisis yang berbeza agar dapatan kajian yang dihasilkan

diyakini dan dipercayai.

1.7.2 Pihak Kerajaan

Diharapkan menerusi kajian ini, ia dapat membantu pihak kerajaan khususnya badan
kerajaan yang berkaitan, seperti Jabatan Penilaian dan Perkhidmatan Harta Malaysia
(JPPH) ataupun Jabatan Perancangan Bandar dan Desa di Selangor dalam menilai

perubahan harga hartanah komersial yang mempunyai rangkaian stesen transit. Selain itu,
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hasil dapatan kajian ini dapat membantu badan kerajaan dalam merancang strategi
pembangunan guna tanah komersial dengan lebih baik di bandar Petaling Jaya dan juga di

kawasan komersial yang berada dalam koridor Lembah Klang.

Dapatan kajian ini juga diharapkan dapat mendorong dan mengalakkan
perlaksanaan perancangan Pembangunan Berasaskan Transit (TOD) di Malaysia. Hal ini
kerana, berdasarkan sorotan literatur negara-negara maju yang lain termasuk China,
mereka sudah mula menjalankan pembangunan kawasan bandar melalui dasar
perancangan TOD supaya pembangunan kawasan bandar di negara mereka lebih sistematik
dan teratur (Wen et al., 2021; Xu et al., 2016). Dasar perancangan TOD ini lengkap kerana
merangkumi pelbagai aspek perancangan aktiviti guna tanah, alam sekitar, perkhidmatan
dan juga kediaman secara tidak langsung dapat membentuk sebuah koridor bandar yang
mempunyai kepelbagaian aktiviti multi-fungsi (Yildrim & Arefi, 2020). Manfaat
pelaksanaan dasar perancangan ini di Malaysia secara tidak langsung dapat mengalakkan
pertumbuhan bandar secara terancang di kawasan bandar Petaling Jaya dan juga di

kawasan Lembah Klang.

Selain itu, hasil kajian ini mungkin boleh memberi maklumat kepada para pembuat
dasar mengenai reka bentuk dan mekanisme pembiayaan melalui potensi penangkapan
nilai (Value Capture) lokasi untuk pelaburan pengangkutan awam yang baharu pada masa
hadapan (Duncan et al., 2020). Penangkapan nilai berdasarkan transit merupakan sumber

pendapatan yang cekap dan adil kerana pelaburan penangkapan nilai melalui sistem transit
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ini akan sentiasa berlaku secara berterusan sepanjang operasi sistem rel transit di Lembah
Klang ini berjalan. Pelbagai negara sudah mula menggunakan mekanisme penangkapan
nilai hartanah ini melalui pelaburan pembangunan sistem rel transit bandar. Sebagai
contoh, China sudah mula memperkenalkan pandangan penangkapan nilai untuk
mempelbagaikan saluran kewangan termasuk pajakan tanah awam untuk pembangunan
secara bersama. Tindakan ini penting bukan sahaja untuk mempertingkatkan pelaburan
salam sistem transit di China, tetapi ia juga bermanfaat untuk mewujudkan struktur
bangunan bandar-bandar yang terancang (Xu et al., 2016). Oleh sebab itu, pengkaji
harapkan manfaat kerajaan hasil pembangunan sistem rel transit dalam kawasan Lembah
Klang dapat diperolehi daripada penambahan cukai hasil sumbangan aksesibiliti yang

disediakan.

1.7.3 Pihak Swasta

Hasil dapatan kajian ini juga tidak terkecuali memberikan sumbangan besar kepada
syarikat-syarikat komersial dan pelabur-pelabur yang ingin melabur di Malaysia. Hal ini
demikian kerana, pemilik komersial boleh mengambil manfaat perubahan nilai hartanah
untuk mendapatkan keuntungan yang panjang pada masa akan datang. Kajian ini boleh
menjadi panduan kepada pemilik firma komersial untuk meramalkan lokasi pasaran tanah
atau membuka kawasan tanah komersial yang boleh memberi ganjaran serta pulangan

dalam jangka masa yang panjang. Firma komersial boleh menggunakan perisian
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pangkalan data Sistem Informasi Maklumat dalam Geografi (GIS) untuk meramalkan
kawasan penangkapan nilai hartanah komersial di Malaysia pada masa akan datang melalui
rangkaian pembangunan sistem rel transit di sesebuah kawasan. Melalui kaedah ini firma
komersial dapat mengetahui lokasi penempatan aktiviti komersial yang strategik untuk

perkhidmatan perniagaan mereka dalam jangka masa yang panjang.

1.8  Skop dan Batasan Kajian

Untuk mencapai matlamat dan objektif kajian, terdapat beberapa elemen yang dikenal pasti
sebagai batasan kajian dalam penyelidikan ini. Batasan dan skop kajian ini perlu ditetapkan
supaya kajian penyelidikan ini tidak terlalu meluas. Selain itu, untuk mencapai matlamat
kajian, penyelidikan ini memberikan tumpuan ke atas kawasan rangkaian sistem LRT
(laluan Kelana Jaya) sebagai kajian kes (justifikasi akan diberi dalam bab tiga). Di smaping
itu, kajian ini juga hanya melibatkan penggunaan data sekunder nilai hartanah komersial
yang berada dalam daerah Petaling (dibawah kawasan bandar Petaling Jaya) dari tahun

1990 sehingga pada awal tahun 2019 sahaja.
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1.9 Struktur Penulisan Tesis

Secara ringkasnya, struktur penulisan tesis menjelaskan aturan bab-bab yang dikemukakan
dalam proses untuk menghasilkan penyelidikan ini. Kajian ini mempunyai lima bab yang
kesemuanya akan dirangkumkan dalam penulisan tesis kajian penyelidikan. Bab 1
merupakan bab pengenalan berkaitan dengan kajian yang dijalankan. Berdasarkan bab ini,
penjelasan tentang latar belakang kajian, permasalahan, persoalan, objektif, hipotesis dan
kepentingan kajian akan diterangkan secara ringkas untuk memberi gambaran awal buat
pembaca mengenai kajian yang dijalankan. Selain itu, skop dan batasan kajian juga akan

dibincangkan dalam bab ini.

Bab 2, merupakan bahagian yang dikhususkan buat penulisan kajian literatur atau
sorotan kajian lepas yang terpilih. Tumpuan pemilihan sorotan literatur terhad hanya pada
kajian berkaitan dengan impak sistem rel transit terhadap nilai hartanah komersial sahaja,
yang bermula dari tahun 1990 sehinggalah pada tahun 2020. Dalam pencarian topik sumber
rujukan yang berkaitan, kajian ini akan mengetengahkan format kajian literatur secara
sistematik (Systematic Literature Review - SLR) dan juga secara kritikal supaya maklumat

dapatan kajian lepas dapat disampaikan dengan baik kepada pembaca.

Bab 3 pula akan membincangkan perkara yang berkaitan dengan kaedah
metodologi kajian. Pada bahagian bab ini, penjelasan mengenai perkembangan, proses dan

teknik pengumpulan data akan dilakukan dengan terperinci. Bab 4 merupakan bab yang
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mengandungi analisis dan dapatan kajian. Perbincangan berkaitan dengan hasil analisis
data secara ekonometrik dengan menggunakan pendekatan teknik analisis LTL, PTL, HPM
dan GWR bagi menjawab objektif kajian impak pembangunan sistem LRT terhadap harga

hartanah komersial di Petaling Jaya, Malaysia.

Bab 5 merupakan bab terakhir yang merumuskan hasil kajian yang dijalankan. Bab
ini akan mengutarakan implikasi penemuan hasil kajian yang telah dilakukan dan
mengimbas kembali matlamat dan objektif kajian, menghasilkan ringkasan hasil dapatan
kajian, menerangkan implikasi kajian, mengemukakan cadangan penambahbaikan kajian
dan juga mencadangkan kajian pada masa hadapan yang boleh dilaksanakan bagi
mengatasi jurang kajian yang ditinggalkan dalam penyelidikan ini. Rajah 1.2 menunjukkan

ringkasan struktur organisasi kajian yang dilakukan.



Bab 1:Kajian

Awalan

Bab 2:Kajian
Literatur

Bab 3:
Metodologi

Bab 4:Analisis
Data

Bab 5:
Kesimpulan
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Latar Belakang Kajian

Mengenal pasti jurang kajian, isu, masalah dan kajian lepas
yang berkaitan dengan permasalahan, mengetengahkan kepada
persoalan, objektif kajian, hipotesis kajian dan juga
kepentingan kajian yang akan dikemukan dalam kajian.

Kajian Literatur

Sorotan kajian lepas yang berkaitan dengan impak sistem rel
transit terhadap nilai hartanah komersial di seluruh dunia.
Membina kerangka konseptual diakhir kajian literatur
dijalankan.

Metodologi Kajian

Penerangan dan perbincangan mengenai kawasan kajian,
kaedah pengumpulan data, pembangunan data dan kaedah
analisis data menggunakan kaedah HPM, teknik analisis LTL,
PTL dan analisis GWR.

Analisis Data

Analisis data kuantitatif dijalankan dengan menggunakan
kaedah analisis LTL, PTL, HPM dan GWR.

Kesimpulan

Rumusan keseluruhan hasil kajian yang telah dijalankan
bermula daripada peringkat awal sehinggalah pada peringkat
akhir.

Rajah 1.2. Struktur Organisasi Kajian
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1.10 Kesimpulan

Secara keseluruhannya, Bab 1 ini menjelaskan secara umum tentang pengenalan awal
berkaitan kajian impak sistem rel transit terhadap nilai hartanah komersial yang
dilaksanakan. Bahagian bab ini menjadi gambaran awal matlamat dan objektif kajian yang
dijalankan. Hal ini demikian kerana, pembangunan sistem rel transit sangat penting dalam
menangani pelbagai isu yang sering berlaku dalam sesuatu ruang bandar khususnya harga
hartanah komersial. Oleh sebab itu, tidak hairan sekiranya pembinaan kemudahan sistem
pengangkutan ini memberi kesan positif ke atas harga hartanah komersial. Bab seterusnya
akan membincangkan sorotan literatur secara sistematik mengenai impak pembangunan

sistem rel transit terhadap nilai hartanah komersial di beberapa negara di dunia.





