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Abstrak: Buku ini membincangkan secara ringkas mengenai proses kerja lawat
periksa dan pemeriksaan ke atas harta tanah bagi pelbagai tujuan atau maksud
penilaian harta tanah. Topik-topik yang dijelaskan dalam buku ini menerangkan
secara terperinci komponen-komponen utama bagi proses kerja lawatperiksa dan
pemeriksaan ke atas harta tanah seperti dokumen-dokumen, item-item serta
peralatan-peralatan yang diperlukan bagi proses kerja tersebut. Dokumen-
dokumen tersebut merangkumi maklumat mengenai pemilikan harta tanah, peta
dan pelan-pelan yang berkaitan serta peralatan bantuan bagi mendapatkan data
dan maklumat harta tanah seperti prosedur kerja sebelum, semasa dan selepas
kerja-kerja lawat periksa dijalankan. Topik-topik tambahan yang mempunyai
kaitan dengan kerja-kerja lawat periksa dan pemeriksaan ke atas harta tanah
turut dibincangkan di dalam buku ini seperti prosedur pengukuran bangunan,
kerja-kerja pemeriksaan ke atas dokumen hakmilik melalui tatakerja carian
persendirian sama ada di Pejabat Tanah atau Pejabat Pendaftar serta skill dan
tatacara untuk mengambil gambar foto harta tanah yag hendak dinilai. Adalah
diharapkan agar buku yang ringkas ini dapat dijadikan sebagai panduan penilai
harta dan pihak-pihak lain untuk memahami secara dokumentasi mengenai
tatacara kerja lawat periksa dan pemeriksaan harta tanah bagi tujuan penilaian
harta tanah.

Kata kunci: Harta tanah, pemeriksaan, etika, asas nilaian
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Prakata

Lawat periksa dan pemeriksaan ke atas harta tanah untuk tujuan penilaian
hartatanahbagipelbagai tujuan nilaian merupakan suatu tugasan yang perlu
dijalankan oleh seseorang penilai bagi mengenal pasti secara fizikal ke atas
harta tanah yang hendak dinilai. Penyiasatan dan pemeriksaan ke atas harta
tanah melibatkan kerja-kerja penelitian, pemeriksaan dan pengukuran ke
atas harta tanah bagi mendapatkan data-data dan maklumat-maklumat
berkaitan dengan harta tanah di mana ia boleh mempengaruhi proses
penentuan nilaian harta tanah dengan munasabah. Dalam memastikan
kerja-kerja lawat periksa dan pemeriksaan harta tanah dapat dilaksanakan
dengan baik dan sempurna, terdapat beberapa keperluan yang perlu dititik
berat dan dipertimbangkan oleh seseorang penilai bagi memastikan semua
keperluan yang dikehendaki semasa proses penilaian dan pelaporan dalam
Laporan Penilaian ke atas harta tanah mencukupi serta tidak menjejaskan
proses kerja penilaian harta tanah. Secara ringkasnya, material utama yang
perlu disediakan sebelum kerja-kerja penilaian harta tanah dijalankan
ialah peta, pelan, butiran hak milik harta tanah, data-data perbandingan
di samping peralatan bantuan dan sokongan dalam proses pengambilan
data-data dan maklumat pengukuran dan fizikal bagi harta tanah subjek
seperti kamera, pita pengukur, kompas, alatulis, kertas dan sebagainya.
Faktor penentuan lokasi dan kedudukan harta tanah merupakan aspek
utama yang perlu dititikberatkan oleh seseorang penilai bagi memastikan
harta tanah yang hendak dinilai dapat ditetapkan lokasinya dengan
tepat. Dokumen-dokumen statutori seperti salinan hak milik yang telah
diperiksa sama ada di Pejabat Tanah atau Pejabat Pendaftar Hakmilik
di mana catatan carian rasmi serta semakan data-data pengezonan dan
warta-warta kerajaan yang berkaitan dengan cadangan perlaksanaan
sesuatu polisi ke atas pembangunan dan perancangan guna tanah adalah
yang terkini. Ini penting kerana, data-data ini secara langsung akan
mempengaruhi proses penentuan nilaian harta tanah. Pemerhatian ke atas
elemen-elemen lain seperti kejiranan dan persekitaran juga perlu diambil
kira semasa kerja-kerja lawat periksa dan pemeriksaan ke atas harta tanah
subjek. Ini adalah kerana, elemen-elemen ini akan diperjelaskan dalam
Laporan Penilaian serta memudahkan pihak-pihak yang berkepentingan
memahami dan memperoleh maklumat dengan jelas mengenai harta
tanah yang dinilai. Adalah diharapkan agar, penjelasan dan penghuraian di
dalam buku ini akan memudahkan para pembaca mengetahui mengenai
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proses kerja lawat periksa dan pemeriksaan harta tanah yang tidak hanya
dalam kalangan pengamal dalam bidang penilaian dan pengurusan harta
tanah di Malaysia tetapi juga masyarakat umum yang ingin tahu mengenai
proses dan tatacara kerja bagi seseorang penilai dalam menjalankan kerja-
kerja penilaian ke atas harta tanah.
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Pendahuluan

1.1 Pengenalan

Lawat periksa dan pemeriksaan ke atas harta tanah yang merupakan asas
utama di dalam proses penilaian. Pelaksanaan lawat periksa oleh penilai
adalah sangat penting bagi membolehkan penilai melihat gambaran secara
fizikal ke atas harta tanah yang dilawatperiksa bagi pelbagai tujuan nilaian.
Oleh itu, penilai dikehendaki menjalankan lawat periksa dan pemeriksaan
yang sempurna ke atas harta tanah yang hendak dinilai bagi membolehkan
penentuan ke atas nilaian yang munasabah bagi sesuatu jenis harta tanah.
Dengan ini, elemen seperti faktor-faktor persekitaran yang diperoleh
semasa kerja-kerja lapangan dapat membantu penilai memperkukuhkan
justifikasinya dalam proses nilaian harta tanah. Secara ringkasnya, lawat
periksa dan pemeriksaan ke atas harta tanah merupakan satu proses fizikal
yang dijalankan bagi memperoleh data-data utama berbentuk kualitatif
dan kuantitif yang berkaitan dengan harta tanah yang hendak dinilai.

1.2 Definisi Penilai

Penilai merupakan ahli profesional yang terlibat dalam bidang pengukuran
di Malaysia. Penilai terlibat dalam proses penilaian harta tanah bagi
tujuan-tujuan tertentu sebagaimana yang diminta oleh pelanggan yang
memerlukan khidmat juruukur penilaian bagi menentukan nilai modal
dan nilai sewa bagi harta tanah, loji dan jentera. Menurut peruntukan
dalam Akta Penilai, Pentaksir, Ejen Harta-Tanah dan Pengurus Harta
1981, penilai terbahagi kepada dua kategori iaitu Penilai Berdaftar dan
Penilai Percubaan.

Penilai Berdaftar ialah juruukur penilaian yang telah berdaftar sebagai
penilai berdaftar sebagaimana yang telah diperuntukkan dalam akta.
Menurut Seksyen 2 Akta, Penilai Berdaftar bermaksud, “seseorang
yang namanya telah dimasukkan di bawah Bahagian II Daftar dan yang
kepadanya telah diberi suatu kuasa bagi menjalankan amalan oleh Lembaga

1
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Definisi dan Tafsiran
Lawat Periksa dan Proses
Penilaian Harta Tanah

2.1 Definisi Lawat Periksa dan Pemeriksaan Harta Tanah

Umumnya, lawat periksa merupakan salah satu tugas lapangan yang
penting bagi seorang penilai. Sekiranya ketidakcukupan maklumat penting,
terperinci dan komprehensif berkenaan harta tanah yang hendak dinilai
maka ia akan memberi kesan tidak memuaskan terhadap nilaian yang bakal
dibuat. Secara terperincinya jika kerja-kerja lawatperiksa tidak dijalankan
dengan baik dan sempurna, maka penilaian harta tanah yang ditentukan
oleh seseorang penilai tidak mampu memberi gambaran tepat mengenai
harta tanah yang dinilai. Ini disebabkan besar kemungkinan faktor-faktor
persekitaran secara fizikal yang sepatutnya boleh mempengaruhi nilai
tidak diambil kira dalam proses kerja penilaian harta tanah tersebut.
Selain itu, ia juga mencerminkan kegagalan pematuhan profesionalisme
seseorang penilai dalam memberi pandangan dan pendapat mengenai
nilajian sesuatu harta tanah yang dinilai dan ini boleh menimbulkan
masalah atau isu sekiranya terdapat berlaku pertikaian terutama jika ia
melibatkan prosiding perundangan.

Dari segi bahasa, lawat periksa bermaksud memeriksa sesuatu, manakala
dari konteks amalan profesion penilaian harta tanah, lawat periksa
merupakan proses kerja yang dijalankan untuk memeriksa harta tanah
yang hendak dinilai. Secara asasnya, lawat periksa boleh didefinisikan
sebagai, suatu pemeriksaan fizikal yang terperinci mengenai semua aspek
tanah dan bangunan termasuklah kedudukan, perihal dan keupayaan
harta tanah serta persekitarannya untuk membolehkan seseorang penilai
menjalankan kerja-kerja penilaian harta tanah. Merujuk kepada Malaysian
Valuation Standards (2019), lawat periksa ditakrifkan sebagai, lawatan ke
atas suatu harta atau pemeriksaan ke atas suatu aset, untuk memeriksanya
dan memperoleh maklumat berkaitan, untuk tujuan bagi menyatakan suatu

7

LAWAT PERIKSA DAN PEMERIKSAAN KE ATAS HARTA TANAH UNTUK PF@AI HARTA.indd 7 1/2/2021 10:32:06 AM



03

Proses
Kerja
Nilaian

3.1 Definisi Harta Tanah

Dari segi takrifan, harta tanah adalah merujuk kepada tafsiran tanah.
Secara umumnya, tanah memiliki pelbagai peruntukan undang-undang
yang berperanan untuk melindungi kepentingannya. Ini adalah disebabkan
oleh penawaran tanah yang terhad tetapi memiliki permintaan yang tinggi.
Menurut Seksyen 5, Kanun Tanah Negara 1965 dan Seksyen 4, Ordinan
Tanah Sabah 1930 (Bab 68), tanah termasuklah

a. mukabumi dan semua benda yang menjadikan muka bumi seperti
batu dan pasir,

b. tanah di bawah permukaan bumi dan semua benda yang
terkandung di dalamnya seperti bahan-bahan galian,

c. semua tumbuhan dan lain-lain keluaran semula jadi seperti
pokok-pokok dan tumbuh-tumbuhan.

d. semua benda yang melekat pada bumi sama ada di atas atau di
bawah permukaan bumi, dan

e. tanah yang diliputi oleh air seperti sungai, tasik, parit dan laut.

Seksyen 2, Kanun Tanah Sarawak 1958 (Bab 81) mendefinisikan tanah
sebagai, benda-benda yang melekat pada permukaan bumi atau secara
kekal terikat kepada apa-apa benda yang melekat pada permukaan bumi.

13
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Peta dan
Pelan

4.1 Definisi Peta

Peta merupakan suatu gambaran permukaan bumi yang digambar pada
permukaan datar, dan diperkecil dengan skala tertentu dan juga dilengkapi
simbol sebagai penunjuk. Kegunaan peta adalah untuk menunjukkan arah,
kedudukan, taburan ciri fizikal dan ciri budaya bagi sesebuah kawasan.
Semasa menjalankan kerja-kerja lawatperiksa dan penilaian harta tanah,
proses ukur periksa dan penelitian pemetaan merupakan perkara asas yang
perlu diketahui. Tujuan utamanya adalah untuk mendapatkan maklumat
fizikal harta tanah yang hendak dinilai. Selain itu juga, proses persediaan
awal diperlukan sebelum kerja-kerja ukur periksa dijalankan.

4.2 Jenis-jenis Peta

Secara umumnya, terdapat dua kategori utama peta yang digunakan iaitu
Peta Bergambar dan Peta Topografi. Peta Bergambar juga dikenali sebagai
peta tematik merupakan sejenis peta yang dilukis bagi menunjukkan
sesuatu tema yang berkaitan dengan ciri-ciri geografi. Kelebihan peta
ini ialah, ia sangat menarik dan mudah difahami orang ramai. Manakala
kekurangannya pulaialah, iahanya memiliki ciri-ciri terhad dan kedudukan
bagi kebanyakan ciri-ciri tersebut adalah secara relatif. Secara umumnya,
terdapat beberapa jenis peta bergambar/tematik iaitu Peta Taburan, Peta
Titik, Peta Koroplet/Kepadatan dan Peta Aliran.

37
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Ukuran dan
Pengiraan
Keluasan

5.1 Definisi Ukur Kejuruteraan

Pelaksanaan kerja-kerja penyiasatan dan pengukuran harta memerlukan
penggunaan kelengkapan alatan ukur seperti pita ukur adalah penting
dalam menentukan keluasan harta tanah. Secara umumnya, terdapat dua
jenis kepentingan harta tanah yang diukur iaitu tanah dan bangunan. Bagi
pengukuran tanah, ia tidak menjadi suatu batasan kerana terdapatnya
pelan-pelan tanah (contohnya RSS Syit dan Pelan PA) yang telah disahkan
oleh Jabatan Ukur dan Pemetaan Malaysia (bagi Semenanjung Malaysia)
dan Jabatan Ukur Negeri (bagi Sabah dan Sarawak). Untuk tujuan
pengesahan keluasan tanah, carian ke atas batu-batu sempadan tanah
adalah diperlukan bagi memastikan kedudukannya adalah sama seperti
di atas pelan. Manakala untuk bangunan pula, kerja-kerja pengukuran
yang dijalankan diperlukan sekiranya pelan-pelan bangunan berkaitan
tidak diperoleh atau terdapat kerja-kerja penambahan bangunan (bagi
kes pelan yang tidak diserahkan untuk kelulusan oleh Jabatan Bangunan).
Untuk tujuan itu, seseorang jurunilai harus menjalankan kerja-kerja
pengukuran bangunan yang dibangunkan di atas pegangan tersebut. Oleh
yang demikian, kerja-kerja penyiasatan dan pengukuran amat diperlukan
bagi melihat gambaran sebenar harta tanah yang hendak dinilai dan secara
tidak langsung akan membolehkan jurunilai menentukan pengiraan dan
pengukuran yang tepat ke atas harta tanah yang hendak dinilai.

Darisegiamalan, pengukuran dilihat dari konteks pengukuran kejuruteraan
yang didefinisikan sebagai cara atau kesenian membuat ukuran terhadap
kedudukan relatif bagi titik-titik yang berada di atas permukaan bumi
untuk menghasilkan keadaan sebenar perihal kawasan tersebut. Apabila
titik tersebut dipelot di atas sekeping kertas lukisan dengan menggunakan
skala yang sesuai, maka bentuk muka bumi semula jadi atau cipta jadi

71
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06

Kerja-Kerja
Lawat Periksa
dan Pemeriksaan
Harta Tanah

6.1 Tatacara Lawat Periksa dan Pemeriksaan Harta Tanah

Lawat periksa dan pemeriksaan harta tanah merupakan kerja-kerja
pemerhatian fizikal yang dijalankan oleh penilai dalam mendapatkan
maklumat-maklumat dan data-data harta tanah secara langsung daripada
harta tanah subjek yang hendak dinilai. Keperluan menjalankan kerja-
kerja lawat periksa dan pemeriksaan telah dinyatakan secara jelas di dalam
Malaysian Valuation Standards di mana Standard 6 telah memperincikan
maklumat-maklumat dan data-data yang perlu diambil semasa kerja-kerja
lawatperiksa dijalankan. Berikut adalah maklumat-maklumat dan data-
data yang disenaraikan di dalam Standard 6 yang perlu diperoleh melalui
kerja-kerja lawat periksa dan pemeriksaan yang dijalankan ke atas harta
tanah subjek yang hendak dinilai :

a) Kenalpasti Kedudukan Harta Tanah Subjek

Penilai atau kakitangan bawahannya mestilah menjalankan
kerja-kerja lawat periksa dan mengenal pasti harta tanah dengan
merujuk kepada Lembaran Ukur atau dengan mengenal pasti
kedudukan batu-batu sempadan atau apa-apa tanda fizikal yang
boleh dikenal pasti. Butiran seperti nombor hak milik, nombor
lot, Mukim, Daerah, Negeri dan alamat mestilah dicatat.

b) Kejiranan/Persekitaran

Penilai atau kakitangan bawahnya mestilah mengenal pasti dan
memeriksa kawasan kejiranan yang mempunyai kaitannya dalam
kerja-kerja penilaian yang dijalankan.
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07

Carian
Persendirian

7.1 Definisi Carian Hak Milik

Secara umumnya, carian adalah merujuk kepada semakan ke atas butiran
salinan hak milik daftar yang disimpan sama ada di Pejabat Tanah atau
Pejabat Pendaftar Hak Milik. Merujuk kepada peruntukan di dalam Kanun
Tanah Negara 1965, Ordinan Tanah Sabah 1930 dan Kanun Tanah Sarawak
1958, setiap tanah yang diberimilik di bawah undang-undang bertulis
tersebut adalah terdiri daripada dua salinan dokumen iaitu Dokumen
Hakmlik Daftar (DHD) yang disimpan sama ada di Pejabat Tanah atau
Pejabat Pendaftar Hakmilik dan Dokumen Hakmilik Keluaran (DHK)
yang disimpan oleh pemilik/pemajak berdaftar. Antara kedua-dua salinan
dokumen hakmilik tanah ini, DHD merupakan dokumen hak milik
yang terkini berbanding dengan DHK. Oleh itu, tujuan carian hak milik
dijalankan adalah untuk mengemaskinikan maklumat mengenai butiran
hakmilik tanah klien yang berdasarkan salinan dokumen DHK yang
diberikan oleh klien semasa membuat arahan kerja penilaian harta tanah
dibuat. Dalam konteks Kanun Tanah Negara 1965, terdapat dua bentuk
carian hakmilik iaitu Carian Rasmi dan Carian Persendirian.

Menurut Seksyen 385, Kanun Tanah Negara 1965, Carian Rasmi
ditakrifkan sebagai Suatu Sijil Carian Rasmi yang telah ditandatangani
dan dimeterai oleh Pendaftar dengan memastikan kandungannya
menunjukkan maklumat hak milik, pemilikan dan perkara berkaitan
yang masih berkuatkuasa sebagaimana yang tercatat dalam dokumen hak
milik daftaran dan rekod urusan urus niaga/bukan urus niaga yang telah
diterima tetapi belum didaftarkan. Manakala Carian Persendirian pula
didefinisikan di dalam Seksyen 384, Kanun Tanah Negara 1965 sebagai
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038

Fotografi

8.1 Definisi Fotografi

Fotografi merupakan salah satu perkara utama yang perlu dilakukan oleh
penilai atau kakitangan bawahannya semasa menjalankan kerja-kerja
lawat periksa. Perkataan “fotografi” berasal daripada Bahasa Inggeris
iaitu photography yang diambil daripada perkataan di dalam Bahasa
Latin iaitu photos yang bermaksud “cahaya” dan Grafo pula bermaksud
“melukis” OLeh itu, secara umumnya fotogradi bermaksud suatu proses
untuk melukis atau menulis dengan menggunakan medium cahaya. Secara
takrifannya, fotografi didefinisikan sebagai suatu proses atau kaedah bagi
menghasilkan suatu gambar atau foto bagi sesuatu objek dengan cara
merakam pantulan cahaya ke arah objek yang hendak dirakam dengan
menggunakan suatu alatan media yang amat peka dengan pencahayaan.
Alat atau medium yang popular digunakan bagi merakam cahaya ke atas
objek ialah kamera. Oleh itu, tanpa pencahayaan yang mencukupi maka
sesuatu foto yang ingin dirakam tidak dapat dilakukan dengan baik dan
sempurna.

Terdapat pelbagai jenis kamera foto yang berada dalam pasaran yang boleh
diperolehi mengikut jenis dan tujuan kegunaannya. Antaranya kamera
SLR, kamera jenis kompak, kamera jenis komkader dan kamera telefon
bimbit.
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