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Abstract: In hotel valuation, the factors that are taken into account are location, 

hotel profitability, operating costs, facilities and so on. There are three (3) valuation 

methods that are often used in valuing hotels namely Cost Method, Comparison 

Method, and Income Method. However, there are some challenges in each of the 

valuation methods used to make a valuation hotel. One of the challenges mentioned 

in previous studies is that depreciation estimates for hotels are difficult to obtain, 

which as it gets older, the resulting loss of value physically, or externally and more 

will make the value of the hotel more challenging to estimate. Thus, this study will 

identify the factors considered in hotel valuation and examine the challenges faced 

by valuers in making hotel valuation. The respondents who were interviewed were 

three (3) public valuers and two (2) private valuers around Johor. Data from 

respondents was obtained by using semi-structured interviews for both objectives. 

Based on the research outcome, factors that were considered by all respondents are 

location, date, hotel profitability, operation cost, hotel size, and facilities. While the 

challenges faced by all respondents in using the valuation methods when valuing 

hotel are the Comparison Method and Income Method. 

 

Keywords: Hotel valuation, Factors considered in hotel valuation, Challenges in 

hotel valuation 

 

Abstrak: Dalam penilaian hotel, faktor-faktor yang diambilkira adalah lokasi, masa, 

keuntungan hotel, kos operasi, fasiliti dan sebagainya. Terdapat tiga (3) kaedah 

penilaian yang sering digunakan iaitu Kaedah Kos, Kaedah Perbandingan, dan 

Kaedah Pendapatan. Namun, terdapat beberapa cabaran dalam setiap kaedah 

penilaian yang digunakan untuk membuat penilaian hotel. Salah satu cabaran yang 

disebutkan dalam kajian lepas adalah anggaran susut nilai bagi hotel adalah sukar 
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untuk diperoleh, yang mana apabila ia semakin usang dan lama, kehilangan nilai 

yang terhasil dari segi fizikal, fungsi atau luaran dan lain-lain akan menjadikan nilai 

hotel tersebut semakin sukar untuk dianggarkan. Justeru, kajian ini akan 

mengenalpasti faktor-faktor yang diambilkira dalam penilaian hotel dan mengkaji 

cabaran yang dihadapi oleh penilai dalam membuat penilaian hotel. Responden 

yang ditemubual adalah tiga (3) orang penilai kerajaan dan dua (2) orang penilai 

swasta di sekitar Johor. Data daripada responden diperoleh dengan menggunakan 

keddah temubual semi struktur bagi mencapai kedua-dua objektif kajian. 

Berdasarkan kepada hasil dapatan yang diperoleh, faktor-faktor yang diambilkira 

oleh kesemua responden adalah lokasi, masa, keuntungan hotel, kos operasi, saiz 

hotel, dan fasiliti. Manakala cabaran yang dihadapi oleh kesemua responden dalam 

penggunaan kaedah penilaian semasa membuat penilaian hotel adalah Kaedah 

Perbandingan dan Kaedah Pendapatan. 

 

Kata Kunci: Penilaian hotel, Faktor-faktor yang diambilkira dalam penilaian hotel, 

Cabaran dalam penilaian hotel 

 

1. Pengenalan 

Pada tahun 2021, sebanyak 11 transaksi hotel telah direkodkan di dalam Laporan Pasaran Harta 

2021 (NAPIC, 2021). Jumlah tersebut dilihat meningkat daripada jumlah transaksi hotel pada tahun 

2020 iaitu sebanyak enam (6) transaksi (NAPIC, 2020) dan tahun 2019 sebanyak 10 transaksi 

(NAPIC, 2019). Transaksi hotel ini secara langsung berlakunya proses penilaian hotel oleh penilai 

bagi mendapatkan anggaran nilai hotel untuk tujuan jual beli hotel. Menurut Majumdar (2019), tujuan 

penilaian hotel dibuat adalah untuk memenuhi peraturan dan syarat penyenaraian (listings), 

mendapatkan anggaran nilai bagi transaksi jual beli, mencagarkan aset sebagai cagaran untuk 

pinjaman, atau sekadar untuk melaporkan kepada pemegang saham mengenai peningkatan atau 

penurunan dalam nilai hotel sebagai prestasi keseluruhan hotel tersebut. 

Menurut Majumdar (2019), terdapat tiga (3) kaedah yang boleh digunakan di dalam penilaian 

hotel iaitu Kaedah Kos, Kaedah Perbandingan, dan Kaedah Pendapatan. Kajian-kajian lepas juga 

menyatakan beberapa cabaran dalam penilaian hotel berdasarkan kepada tiga (3) kaedah penilaian 

tersebut. Salah satu cabaran adalah bukti jual beli yang sebanding sukar diperoleh kerana harta tanah 

hotel yang jarang dipindahmilik (Cheng et al., 2006). Perkara tersebut telah menimbulkan persoalan 

adakah semua penilai mengalami cabaran yang sama seperti yang disebutkan di dalam kajian-kajian 

lepas. 

Oleh itu, kajian ini memanfaatkan pencarian maklumat daripada temubual semi struktur yang 

dilakukan bersama lima (5) orang penilai di sekitar negeri Johor. Temubual tersebut dijalankan bagi 

mengenalpasti faktor-faktor yang diambilkira dalam penilaian hotel dan cabaran yang dihadapi oleh 

penilai dalam membuat penilaian hotel. 

1.1 Latar Belakang Kajian 

Penilaian harta tanah merupakan komponen terpenting dalam kebanyakan perniagaan (Maliene, 

2011). Harta tanah terbahagi kepada dua (2) iaitu Harta Tanah Bukan Khas dan Harta Tanah Khas 

(Maliene, 2011, French, 2004). Bagi Harta Tanah Bukan Khas seperti harta tanah kediaman, tahap 

harga boleh ditetapkan dengan perbandingan kerana berlaku aktiviti transaksi yang mencukupi 

(Maliene, 2011). Berbeza dengan Harta Tanah Khas yang mempunyai data pasaran yang tidak 

mencukupi untuk dinilai menggunakan perbandingan (Maliene et al., 2010). Harta tanah yang 

dikategorikan sebagai Harta Tanah Khas adalah tanah kegunaan pertanian, telekomunikasi, 

pengekstrakan mineral, tapak pelupusan sampah, bar dan restoran, kasino dan kelab, pawagam dan 
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teater, hotel, hartanah riadah swasta dan kerajaan, rumah jagaan, hospital, pembangunan hartanah, 

stesen minyak, kawasan hutan, dan gereja (French, 2004). 

Terdapat tiga (3) kaedah tradisional yang sering digunapakai dalam penilaian harta tanah hotel 

iaitu Kaedah Kos, Kaedah Perbandingan, dan Kaedah Pendapatan (Fu et al., 2013, Majumdar, 2019). 

Ketiga-tiga pendekatan ini adalah berbeza dalam mengaplikasikannya (Jackson, 2008). Namun, 

terdapat beberapa cabaran dalam setiap kaedah penilaian yang digunakan untuk membuat penilaian 

hotel. Salah satu cabaran yang disebutkan dalam kajian Majumdar (2019) adalah anggaran susut nilai 

bagi hotel sukar ditentukan, yang mana apabila bangunan hotel telah lama dibina, kehilangan nilai 

yang terhasil dari segi fizikal, fungsi atau luaran menjadikan nilai hotel semakin sukar untuk 

dianggarkan.  

Susut nilai diperlukan sekiranya hotel tersebut dinilai dengan menggunakan Kaedah Kos kerana 

untuk mendapatkan nilai pasaran hotel daripada kaedah ini, kos pembinaan semula hotel perlu ditolak 

dengan susut nilai (Fu et al., 2013). Menurut Aliyu (2015), Kaedah Kos ini paling sesuai digunakan 

bagi harta tanah yang baru. Namun, beliau turut menyatakan apabila bangunan dan lain-lain 

penambahbaikan semakin usang dan mula merosot, kehilangan nilai akan mula terhasil sekaligus 

menjadikan Kaedah Kos semakin sukar untuk diukur dengan tepat. Terdapat juga cabaran lain dalam 

membuat penilaian hotel selain daripada kaedah ini. Justeru, kajian ini bertujuan untuk mengetahui 

lebih lanjut mengenai cabaran yang dihadapi oleh penilai dalam membuat penilaian hotel di samping 

mengenalpasti faktor-faktor yang diambilkira dalam penilaian hotel. 

1.2 Pernyataan masalah 

Dalam membuat penilaian hotel, kaedah penilaian yang boleh digunakan adalah Kaedah Kos, 

Kaedah Perbandingan, dan Kaedah Pendapatan (Majumdar, 2019). Namun, kajian oleh pengkaji- 

pengkaji lepas telah menyatakan cabaran dalam membuat penilaian hotel. Cabaran tersebut dikelaskan 

mengikut kaedah penilaian yang digunakan. 

Bagi Kaedah Kos, selain daripada susut nilai yang sukar dianggarkan nilainya disebabkan oleh 

hotel yang semakin tua, kaedah ini turut menjadi cabaran apabila kos binaan yang terlibat sewaktu 

hotel tersebut dibina sukar diperoleh (Majumdar, 2019). 

Selain itu, bagi Kaedah Perbandingan, mana-mana dua (2) hotel yang dijadikan perbandingan 

tidak akan sama dari segi saiz, lokasi, dan fasiliti (Majumdar, 2019). Pernyataan tersebut disokong 

oleh kajian daripada Cheng et al. (2006) yang menyatakan transaksi hotel adalah jarang dipindahmilik 

sekaligus menyebabkan bukti jual beli yang sebanding sukar diperoleh. Kajian oleh Fu et al. (2013) 

juga menambah bahawa terdapat kesukaran dalam melakukan pelarasan yang tepat. 

Di samping itu, cabaran dalam Kaedah Pendapatan adalah kesukaran untuk mendapatkan 

maklumat hotel terutamanya maklumat akaun untung rugi (Cheng et al., 2006). 

Justeru, kajian ini bertujuan untuk mengkaji adakah cabaran-cabaran ini dihadapi oleh penilai 

kerajaan dan penilai swasta di negeri Johor atau turut terdapat cabaran yang lain, di samping ingin 

mengenalpasti faktor-faktor yang diambilkira dalam penilaian hotel. 

1.3 Persoalan kajian 

(a) Apakah faktor-faktor yang diambilkira dalam penilaian hotel? 

(b) Apakah cabaran yang dihadapi oleh penilai dalam membuat penilaian hotel? 
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1.4 Objektif kajian 

(a) Mengenalpasti faktor-faktor yang diambilkira dalam penilaian hotel. 

(b) Mengkaji cabaran yang dihadapi oleh penilai dalam membuat penilaian hotel. 

1.5 Skop kajian 

Skop kajian ini tertumpu kepada penilai kerajaan dan penilai swasta di sekitar negeri Johor. 

Kaedah temubual semi struktur dijalankan bersama lima (5) orang penilai yang terdiri daripada tiga (3) 

orang penilai kerajaan dan dua (2) orang penilai swasta bagi mencapai kedua-dua objektif kajian. 

Dalam proses pencarian responden, pengkaji menghubungi setiap cawangan Jabatan Penilaian dan 

Perkhidmatan (JPPH) di negeri Johor untuk mencari penilai kerajaan yang berpengalaman dalam 

membuat penilaian hotel. Bagi penilai swasta, kedua-dua penilai yang dihubungi mempunyai 

pengalaman dalam membuat penilaian hotel. 

1.6 Kepentingan kajian 

a) Penilai 

Kajian ini dapat dijadikan sebagai ilmu tambahan kepada penilai yang tidak mempunyai 

pengalaman dalam membuat penilaian hotel. Penilai dapat mengetahui faktor-faktor yang diambilkira 

dalam penilaian hotel dan mengetahui cabaran dalam setiap kaedah penilaian yang digunakan semasa 

membuat penilaian hotel. 

b) Pelajar 

Kajian ini dapat dijadikan rujukan kepada pelajar jurusan harta tanah untuk mengetahui faktor- 

faktor yang perlu diambilkira dalam penilaian hotel dan cabaran yang perlu dihadapi dalam membuat 

penilaian hotel. Oleh kerana hotel berada dalam kategori Harta Tanah Khas, pelajar boleh menjadikan 

kajian ini sebagai contoh rujukan bagi subjek Penilaian Harta Tanah Khas. 

c) Penyelidik 

Kajian ini dapat dijadikan rujukan kepada penyelidik yang ingin membuat kajian berkaitan 

penilaian hotel. 

 

2. Kajian Literatur 

Kajian literatur menerangkan tentang definisi penilaian dan definisi hotel. Selain itu, jenis hotel, 

faktor-faktor yang diambilkira dalam penilaian hotel dan cabaran-cabaran dalam membuat penilaian 

hotel turut diterangkan. 

2.1 Definisi 

a) Definisi Penilaian 

Malaysian Valuation Standards Edisi Keenam (2019) menyatakan maksud penilaian sebagai 

pendapat bertulis berkenaan nilai modal atau nilai sewa atas apa-apa asas tertentu berkenaan dengan 

kepentingan dalam harta, dengan atau tanpa sebarang andaian atau kelayakan. Selain itu, International 

Valuation Standard (2021) menyatakan bahawa penilaian bermaksud tindakan atau proses dalam 

menentukan pendapat atau kesimpulan nilai bagi sesebuah aset atas dasar nilai yang dinyatakan pada 

tarikh tertentu dengan mematuhi International Valuation Standard (IVS). 
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b) Definisi Hotel 

Dalam Akta Hotel (Wilayah Persekutuan Kuala Lumpur) (2003) mentafsirkan hotel sebagai, 

Mana-mana premis di mana, orang diberi tempat berlindung atau menginap untuk apa-apa jenis 

sewa atau ganjaran, bilik-bilik dilengkapi oleh pemunya, penerima pajak, penyewa utama, penghuni 

atau pengurus premis itu untuk kegunaan domestik bagi orang yang diberi tempat berlindung atau 

menginap itu. 

Di samping itu, menurut Setiawan (2008), definisi hotel yang dinyatakan dalam Hotel Proprietors 

Act 1965 adalah suatu perniagaan yang menyediakan penginapan tempat tidur, makanan dan minuman 

sebagai ganjaran kepada mereka yang datang tanpa melibatkan kontrak khas. 

2.2 Jenis hotel 

a) City Hotel 

Menurut Damanik et al. (2015), definisi City Hotel atau Hotel Bandar adalah hotel yang terletak 

di kawasan bandar dan mempunyai ciri-ciri perdagangan. Kemudahan seperti pusat pakaian, bisnes, 

restoran, bar, tempat persidangan, pusat kesihatan dan sebagainya turut disediakan (Rutes & Penner, 

1985). 

b) Down Town Hotel 

Down Town Hotel juga dikenali sebagai Commercial Hotel atau Transient Hotel ini menyediakan 

perkhidmatan terutamanya kepada pengembara individu untuk tempoh masa yang tidak ditentukan 

tetapi terhad (Sullivan, 1983). Menurutnya, purata tempoh penginapan di hotel ini adalah dua (2) suku 

hari hingga dua (2) setengah hari. 

c) Suburban Hotel/Motel 

Suburban Hotel atau dikenali sebagai Motel ini didefinisikan sebagai kemudahan hospitaliti yang 

menyediakan penginapan dan tempat letak kenderaan (Pavić et al., 2018). Menurut Clemes et al. 

(2011), Motel kebiasaannya menyediakan penginapan jangka pendek dan tidak menawarkan 

perkhidmatan tambahan yang lain seperti pusat sukan, pusat kesihatan, bilik persidangan dan pelbagai 

jenis restoran. 

d) Resort Hotel 

Menurut Astarini (2021), Resort Hotel merupakan tempat untuk bercuti dan rekreasi yang dibina 

di tempat yang mempunyai pemandangan yang cantik seperti gunung-ganang, bukit-bukau, pantai dan 

tasik. Resort Hotel menawarkan kemudahan seperti taman permainan, kolam renang, restoran, arena 

berbasikal, dan pusat sukan. 

e) Airport Hotel 

Airport Hotel atau dikenali sebagai Hotel Lapangan Terbang merupakan hotel yang dibina khas 

berhampiran dengan lapangan terbang (Harper, 2008). Menurut McNeill (2009), ia bukan sahaja 

menambah daya tarikan lapangan terbang disebabkan oleh sinergi yang dibawa oleh hotel sebagai 

aktiviti perniagaan di kawasan tersebut, malah dapat berfungsi sebagai perhentian penting bagi 

penumpang yang menghadapi pembatalan penerbangan. 

f) Hotel Butik 

Menurut Harper (2008), Hotel Butik atau dikenali sebagai rumah bandar ini terletak di bandar- 

bandar utama dan merupakan hotel yang agak kecil namun berkualiti tinggi dengan menawarkan tahap 

perkhidmatan peribadi dan eksklusif. Hotel ini menawarkan antara 10 hingga 100 bilik dan dilengkapi 
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dengan bertema, bergaya, dan beraspirasi (Angelopoulou, 2021). 

2.3 Faktor-faktor yang diambilkira dalam penilaian hotel 

a) Lokasi 

Pemilihan lokasi hotel yang berjaya sering dikaitkan dengan prestasi hotel yang lebih baik dan 

pulangan pelaburan yang lebih tinggi (Yang, Luo & Law, 2014). Menurut beliau juga, pemilihan 

lokasi hotel yang buruk boleh menjadi sangat sukar untuk diperbetulkan, kerana pemindahan hotel 

sangat mahal dan memakan masa yang panjang. Yang et al. (2018) menyatakan bahawa jarak kepada 

tarikan pelancongan (tempat tarikan semulajadi, buatan manusia, kebudayaan atau runcit) telah 

menjadi petunjuk dalam menentukan lokasi hotel. 

b) Masa 

Faktor masa merujuk kepada tarikh nilaian atau digelar sebagai ‘Date of Valuation’. Malaysian 

Valuation Standard Edisi Keenam (2019) menyatakan tarikh nilaian sebagai tarikh di mana pendapat 

nilaian digunakan. Selain itu, Valuation Standards Board (2021) mentakrifkan tarikh nilaian sebagai 

tarikh tertentu di mana penilai menganggarkan nilai aset. 

c) Keuntungan hotel 

O’neill & Mattila (2006) dan Fogarty (2015) menyatakan terdapat tiga (3) metrik produktiviti 

yang paling kerap diikuti dan digunakan dalam industri perhotelan iaitu Kadar Penghunian yang 

mewakili bilangan bilik yang diduduki daripada jumlah bilik yang tersedia, Kadar Harian Purata atau 

dikenali sebagai Average Daily Rate (ADR) yang mewakili pulangan kewangan hotel dalam asas 

harian, dan keuntungan bagi setiap bilik yang tersedia atau dikenali sebagai Revenue Per Available 

Room (RevPAR) yang membawa maksud petunjuk prestasi yang kebiasaannya dikira dalam asas 

bulanan atau tahunan (Nurminen, 2007). 

d) Kos operasi 

Kos operasi sangat bergantung kepada umur, susun atur, dan perkhidmatan setiap hotel individu 

(Harper, 2008). Menurut Enz & Potter (1998), kos operasi diperlukan untuk menjadikan perniagaan 

hotel tetap berjalan, dan antara senarai kos operasi yang dinyatakan adalah makanan dan minuman, 

komisen, kos utiliti, kos operasi bangunan dan penyelenggaraan, kos jualan dan pemasaran, dan 

perkhidmatan-perkhidmatan lain. 

e) Saiz hotel 

Menurut Harper (2008), saiz dan keadaan bangunan perlu dipastikan dalam keadaan yang baik 

bagi membolehkan penilai membuat anggaran nilai yang diperlukan bagi perbelanjaan modal di masa 

hadapan. Justeru, ia perlu dilihat dan diteliti semasa proses pemeriksaan. 

f) Reka bentuk hotel 

Menurut Shantha (2018), reka bentuk hotel terbahagi kepada dua (2) bahagian iaitu reka bentuk 

dalaman dan reka bentuk luaran. Reka bentuk dalaman termasuk seni mencipta elemen dalaman 

seperti lobi hotel, bilik tidur, bilik air, dapur dan balkoni secara menarik manakala reka bentuk luaran 

hotel terdiri daripada kolam renang yang menakjubkan, pintu masuk hotel, taman dan susunan tempat 

parkir kenderaan (Shantha, 2018). Beliau menyatakan bahawa reka bentuk luaran memainkan peranan 

yang penting dalam reka bentuk hotel kerana ia memberikan kesan tarikan pertama kepada tetamu 

hotel bergantung kepada corak reka bentuk tersebut. 

g) Sistem penarafan hotel 

Penarafan hotel didefinisikan sebagai klasifikasi hotel berdasarkan kepada gred dan pangkat 
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(Narangajavana, 2007). Di Malaysia, terdapat dua (2) sistem penarafan hotel yang digunakan iaitu 

Penarafan Bintang yang telah dilaksanakan pada 1996 dan Penarafan Orkid pada 1999 (Travel, 2017). 

Terdapat lima (5) tahap Penarafan Bintang iaitu satu (1) bintang, dua (2) bintang, tiga (3) bintang, 

empat (4) bintang, dan lima (5) bintang. Manakala bagi sistem Penarafan Orkid, terdapat tiga (3) tahap 

iaitu satu (1) Orkid, dua (2) Orkid, dan tiga (3) Orkid. Sistem Penarafan Orkid diberikan kepada 

penginapan yang tidak mendapat kelayakan bagi Penarafan Bintang, iaitu penginapan bersaiz kecil dan 

sederhana. 

h) Fasiliti 

Menurut Bull (1998), fasiliti yang terdapat di hotel adalah seperti makanan, perkhidmatan hotel, 

kemudahan bilik mandi dan tandas, dan sebagainya. Menurut beliau juga, fasiliti yang disediakan 

adalah berbeza mengikut lokasi dan saiz hotel. 

i) Pembaikan dan penyelenggaraan 

Kos untuk membaiki dan menyelenggara bangunan di masa hadapan dan kawasan yang berkait 

rapat dengan umur, pembinaan serta reka bentuk sesebuah harta tersebut penting untuk diambilkira 

(Harper, 2008). Menurut Colliers International (2014), sebab-sebab pembaikan dibuat adalah untuk 

meneruskan persaingan dengan hotel lain, mengekalkan atau meningkatkan pasaran syer, 

meningkatkan kecekapan operasi hotel yang mampu meningkatkan produktiviti dan perbelanjaan 

operasi dalam jangka panjang, serta meningkatkan jangka hayat hotel tersebut. 

j) Pegangan tanah 

Menurut Harper (2008), nilai hotel akan terjejas oleh tempohnya kerana hak untuk memegang 

harta selama-lamanya (pegangan bebas atau freehold) adalah lebih berharga daripada pegangan selama 

20 tahun lagi (pegangan pajakan atau leasehold) kemudian kembali kepada tuan tanah dengan atau 

tanpa perlindungan. 

k) Susut nilai 

Menurut Harper (2008), susut nilai didefinisikan oleh International Financing Reporting 

Standard 15 (IFRS 15) sebagai ukuran kos atau amaun yang dinilai semula untuk manfaat aset tetap 

ketara seperti bangunan dan peralatan yang telah digunakan dalam tempoh tersebut. Tambahnya lagi, 

untuk menentukan nilai jangka hayat bagi sesebuah bangunan, perkara-perkara yang perlu diambil kira 

adalah keusangan fizikal, keusangan berfungsi, dan faktor persekitaran. 

2.4 Cabaran dalam Penilaian Hotel 

Cabaran dalam membuat penilaian hotel adalah bergantung kepada kaedah penilaian yang 

digunakan. Kaedah penilaian yang sering digunakan dalam penilaian hotel adalah Kaedah Kos, 

Kaedah Perbandingan, dan Kaedah Pendapatan (Majumdar, 2019). Berikut merupakan dapatan 

daripada kajian-kajian lepas: 
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Jadual 1: Kajian literatur berkaitan cabaran dalam membuat penilaian hotel 

Kajian literatur Cabaran dalam membuat penilaian hotel 

Majumdar (2019), dan 

Jackson (2008) 

Kaedah Kos 

 Kesukaran untuk menganggarkan susut nilai 

 Kesukaran memperoleh kos binaan hotel 

Majumdar (2019), Cheng 

et al. (2006), Roubi & 

Litteljohn (2004), Che & 

Kim (2009), dan Fu et al. 

(2013) 

Kaedah Perbandingan 

 Kesukaran nenbandingkan hotel disebabkan oleh perbezaan saiz, lokasi, 

dan fasiliti. 

 Kesukaran mendapatkan hotel yang sebanding kerana hotel yang jarang 

dipindahmilik. 

 Kesukaran membuat pelarasan yang tepat 

Majumdar (2019), Cheng 

et al. (2006). 

Kaedah Pendapatan 

 Kesukaran mendapatkan maklumat hotel (maklumat akaun untung rugi). 

 

3. Metodologi Kajian 

3.1 Reka bentuk kajian 

Dalam kajian ini, pengkaji menggunakan kaedah kualitatif dengan menjalankan temubual semi 

struktur bagi mencapai kedua-dua objektif kajian. Temubual semi struktur dijalankan bersama lima 

(5) orang penilai yang terdiri daripada tiga (3) orang penilai kerajaan dan dua (2) orang penilai swasta 

di dalam negeri Johor. 

3.2 Kaedah memperoleh data 

a) Data primer 

Dalam kajian ini, data primer diperoleh daripada kaedah temubual semi struktur yang dijalankan 

bersama lima (5) orang penilai di sekitar negeri Johor. Tiga (3) orang penilai kerajaan yang 

ditemubual adalah daripada Jabatan Penilaian dan Perkhidmatan Harta (JPPH) di negeri Johor, 

manakala dua (2) orang penilai swasta yang ditemubual adalah daripada firma penilaian swasta. 

b) Data sekunder 

Data sekunder merupakan data atau maklumat yang telah sedia ada. Dalam kajian ini, data sekunder 

diperoleh daripada kajian-kajian lepas, internet, jurnal, artikel serta lawan web dan diterangkan 

dengan lebih terperinci di dalam kajian literasi. 

3.3 Instrumen kajian 

Dalam kajian ini, objektif pertama mempunyai dua (2) bahagian iaitu Bahagian A dan Bahagian B. 

Bahagian A merupakan soalan mengenai latar belakang responden, manakala Bahagian B merupakan 

soalan mengenai faktor-faktor yang diambilkira dalam penilaian hotel. Objektif kedua juga 

mempunyai dua (2) bahagian iaitu Bahagian A dan Bahagian B. Bahagian A mewakili soalan 

mengenai cabaran yang dihadapi oleh penilai berdasarkan kaedah penilaian yang digunakan semasa 

membuat penilaian hotel. Manakala Bahagian B adalah soalan mengenai cabaran lain yang dihadapi 

oleh penilai semasa membuat penilaian hotel. 
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Jadual 2: Soalan temubual semi struktur bagi objektif pertama 

Bahagian Soalan 

A Soalan mengenai latar belakang responden seperti: 

i. Nama penuh responden 

ii. Umur responden 

iii. Bekerja di firma kerajaan atau firma swasta 

iv. Tempoh pengalaman bekerja sebagai penilai 

v. Pengalaman dalam membuat penilaian hotel: 

a. Sudah berapa kali terlibat dalam membuat penilaian hotel? 

b. Atas tujuan apakah hotel dinilai? 

c. Apakah kaedah penilaian yang digunakan semasa membuat penilaian 

hotel? 

B Adakah faktor-faktor ini diambilkira oleh responden semasa membuat 

penilaian hotel? 

i. Faktor lokasi 

ii. Faktor masa 

iii. Faktor jenis hotel 

iv. Faktor keuntungan hotel 

v. Faktor kos operasi 

vi. Faktor reka bentuk hotel 

vii. Faktor saiz hotel 

viii. Faktor sistem penarafan hotel 

ix. Faktor fasiliti 

x. Faktor pembaikan dan penyelenggaraan 

xi. Faktor pegangan tanah 

xii. Faktor susut nilai 

 

Jadual 3: Soalan temubual semi struktur bagi objektif kedua 

Bahagian Soalan 

A Apakah cabaran yang dihadapi oleh responden semasa membuat penilaian 

hotel berdasarkan kepada kaedah penilaian yang digunakan? 

i. Kaedah Kos 

a. Nilai anggaran susut nilai (fizikal, fungsi, dan ekonomi) sukar 

ditentukan 

b. Kos binaan hotel sukar diperoleh 

ii. Kaedah Perbandingan 

a. Kesukaran membandingkan hotel disebabkan oleh perbezaan 

saiz, lokasi, dan fasiliti 

b. Kesukaran mendapatkan hotel yang sebanding disebabkan oleh 

transaksi hotel yang sedikit 

c. Kesukaran membuat pelarasan yang tepat 

iii. Kaedah Pendapatan 

a. Kesukaran mendapatkan maklumat hotel (maklumat akaun untung 

rugi) 

B Apakah cabaran lain yang dihadapi oleh responden semasa membuat penilaian 

hotel? 

 

3.4 Analisis data 

Kaedah analisis data adalah menggunakan Analisis Tematik. Analisis ini adalah berdasarkan 

tema yang ditentukan daripada data yang diperoleh. Analisis dihasilkan daripada maklumat 

temubual semi struktur oleh lima (5) orang penilai bagi mendapatkan kualiti dan kesimpulan yang 

lebih tertumpu. 
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4. Hasil Dapatan Kajian 

Bahagian ini merupakan hasil kajian yang diperoleh menerusi kaedah temubual semi struktur. 

Berikut merupakan hasil kajian bagi objektif pertama dan objektif kedua: 

 

4.1 Hasil dapatan kajian bagi objektif pertama 

Jadual 4: Faktor-faktor yang diambilkira oleh responden dalam penilaian hotel 

Responden (R) Faktor-faktor yang diambilkira dalam penilaian 

Hotel R1, R2, R3, R4 & R5 Lokasi 

R1, R2, R3, R4 & R5 Masa 

R3 & R5 Jenis hotel 

R1, R2, R3, R4 & R5 Keuntungan 

Hotel R1, R2, R3, R4 &R5 Kos operasi 

R5 Reka bentuk hotel 

R1, R2, R3, R4 & R5 Saiz hotel 

R1 & R5 Sistem penarafan hotel 

R1, R2, R3, R4 & R5 Fasiliti 

R1 & R5 Pembaikan dan penyelenggaraan 

R1 & R5 Pegangan tanah 

R1, R3, R4 & R5 Susut nilai 

 

Berdasarkan kajian yang dijalankan, pengkaji telah mengenalpasti faktor-faktor yang diambilkira 

oleh kesemua responden dalam penilaian hotel seperti yang ditunjukkan dalam Jadual 4. Setiap faktor 

yang diambilkira ini bergantung kepada kaedah penilaian yang digunakan semasa membuat penilaian 

hotel. Antara faktor-faktor yang diambilkira oleh kesemua responden dalam penilaian hotel adalah 

lokasi, masa, keuntungan hotel, kos operasi, saiz hotel, dan fasiliti. 

Faktor lokasi adalah faktor penting yang perlu diambilkira dalam penilaian hotel. Faktor lokasi 

sering diambilkira dalam Kaedah Perbandingan untuk membandingkan lokasi hotel subjek dan hotel- 

hotel perbandingan. Faktor lokasi diambilkira kerana penggunaan lokasi bagi hotel-hotel perbandingan 

haruslah serupa dengan lokasi hotel subjek. R4 menyatakan bahawa faktor lokasi merupakan 

tambahan nilai kepada hotel. Seiring dengan R3 yang berpandangan bahawa faktor lokasi mempunyai 

hubungkait dengan tujuan hotel tersebut dibina. Beliau turut memberi contoh, apabila hotel tersebut 

dibina bagi tujuan pelancongan, maka lokasi yang sesuai untuk dibangunkan adalah di kawasan pantai. 

Hal yang demikian kerana, jarak kepada tarikan pelancongan menjadi petunjuk kepada penentuan 

lokasi hotel sekaligus menyokong pandangan R4 yang menyatakan lokasi strategik mampu menjadi 

tambahan nilai kepada hotel. Bahkan juga, berdasarkan pengalaman R1 dalam membuat penilaian 

hotel, perbandingan hotel yang berada di luar negeri boleh digunakan sekiranya perbandingan hotel di 

sekitar hotel subjek sukar diperoleh. 

Selain itu, faktor masa sememangnya menjadi faktor penting untuk diambilkira dalam penilaian 

hotel. Hal yang demikian kerana faktor masa perlu dititikberatkan di dalam semua kaedah penilaian. 

Perbandingan hotel yang digunakan haruslah transaksi hotel paling terkini. 

Seterusnya, faktor keuntungan hotel juga diambilkira oleh kesemua responden. Menurut R1, 

faktor ini akan diambilkira apabila penilaian hotel dibuat menggunakan Kaedah Pendapatan. 

Tambahan pula, R3 menyatakan Kaedah Pendapatan akan digunakan berdasarkan maklumat 

kewangan hotel tersebut. Menurut R2, maklumat kewangan hotel perlulah menunjukkan prestasi 

keuntungan yang konsisten, iaitu nilai keuntungan bagi tiga (3) tahun berturut-turut adalah tidak jauh 

berbeza antara satu sama lain. Hal yang demikian bermaksud, selain daripada faktor keuntungan hotel 

penting dalam Kaedah Pendapatan, penelitian mengenai konsistensi dalam nilai keuntungan hotel juga 
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penting untuk diambilkira. 

Tambahan pula, faktor kos operasi adalah penting untuk diambilkira apabila menggunakan 

Kaedah Pendapatan dalam penilaian hotel. Malah, faktor ini diambilkira oleh kesemua responden 

semasa membuat penilaian hotel. Di dalam Kaedah Pendapatan, keuntungan yang diperoleh perlu 

ditolak dengan kos operasi bagi mendapatkan keuntungan bersih hotel tersebut. Kos operasi menurut 

Enz & Potter (1998) seperti makanan dan minuman, kos utiliti, komisen, kos operasi bangunan dan 

penyelenggaraan, dan lain-lain kos yang diperlukan untuk menjadikan perniagaan hotel tetap berjalan. 

R3 juga menambah bahawa kos operasi adalah termasuk kos pembersihan dan kos upah pekerja. 

Di samping itu, Jadual 4 menunjukkan faktor saiz hotel diambilkira oleh kesemua responden 

dalam membuat penilaian hotel. Menurut R2, saiz bangunan hotel bergantung kepada bilangan bilik 

yang terdapat di dalam sesebuah hotel. R1 pula berpendapat bilangan bilik hotel adalah bergantung 

kepada kelas bintang yang diperoleh oleh hotel tersebut. Sekiranya hotel tersebut berkelas lima (5) 

bintang, maka bilangan minimum bilik hotel yang dibina adalah 100 bilik. 

Faktor fasiliti juga merupakan faktor yang diambilkira oleh kesemua responden dalam membuat 

penilaian hotel. R4 menyatakan faktor fasiliti ini dapat memberi tambahan nilai kepada hotel. R3 

berpendapat bahawa fasiliti hotel adalah bergantung kepada tujuan sesebuah hotel dibina. Sebagai 

contoh, antara fasiliti yang disediakan di Business Hotel adalah bilik seminar atau bilik mesyuarat. 

Manakala fasiliti yang terdapat di Resort Hotel seperti kemudahan kolam renang, taman permainan, 

restoran, pusat sukan dan sebagainya (Astarini, 2021). 

Akhir sekali, faktor yang turut diambilkira oleh kesemua responden kecuali R2 adalah faktor 

susut nilai. R2 tidak mengambilkira faktor susut nilai dalam penilaian hotel kerana beliau tidak pernah 

menggunakan Kaedah Kos semasa membuat penilaian hotel. Namun, menurut pengetahuan yang 

diperoleh R2 daripada rakan-rakan penilai yang pernah membuat penilaian hotel menggunakan 

Kaedah Kos, bangunan hotel lebih tertumpu kepada susut nilai fungsi. R1 dan R2 menyatakan bahawa 

susut nilai fungsi adalah merujuk kepada hotel tersebut sama ada masih berfungsi dan beroperasi 

sebagai hotel. Ini amat bergantung kepada kepakaran seseorang penilai untuk menentukan peratus 

susut nilai yang perlu diberikan. 

Kesimpulannya, faktor jenis hotel, sistem penarafan hotel, pembaikan dan penyelenggaraan, 

pegangan tanah menunjukkan hanya dua (2) orang responden yang mengambilkira faktor-faktor 

tersebut dalam penilaian hotel. Faktor reka bentuk hotel pula diambilkira oleh seorang responden saja 

dalam penilaian hotel. Walau bagaimanapun, R3 menyatakan bahawa senarai faktor-faktor tersebut 

tidak mempunyai penghujung. Ia bermaksud, hotel yang berlainan akan menghasilkan faktor yang 

berbeza, dan ia bergantung kepada kepakaran penilai itu untuk mengambilkira faktor-faktor yang 

dirasakan relevan dengan hotel yang dinilai serta faktor luaran dan dalaman lain yang berkaitlangsung 

dengan bangunan hotel berkenaan. 

 

4.2 Hasil dapatan kajian bagi objektif kedua 

a) Cabaran dalam penilaian hotel menggunakan Kaedah Kos 

Jadual 5: Cabaran dalam penilaian hotel menggunakan kaedah kos 

Responden (R) Cabaran dalam penilaian hotel menggunakan Kaedah Kos 

Kos R2, R3 & R5 Nilai anggaran susut nilai (fizikal, fungsi, dan ekonomi) 

sukar ditentukan 

R1 & R3 Kos binaan hotel sukar diperoleh 
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Dalam menggunakan Kaedah Kos untuk membuat penilaian hotel, R2, R3, dan R5 beranggapan 

bahawa nilai anggaran susut nilai sukar untuk ditentukan. Manakala R1 dan R4 berpendapat perkara 

tersebut tidak menjadi kesukaran bagi mereka. Walaupun R2 tidak mempunyai pengalaman dalam 

menggunakan Kaedah Kos semasa membuat penilaian hotel, namun menurutnya, antara cabaran 

menggunakan Kaedah Kos dalam sebarang penilaian adalah kesukaran untuk menentukan peratus 

bagi ketiga-tiga jenis susut nilai fungsi, fizikal, dan ekonomi. Oleh yang demikian, cara yang 

digunakan dalam menentukan susut nilai adalah, sekiranya bangunan tersebut telah digunakan selama 

15 tahun dan tempoh jangka hayatnya adalah 60 tahun, maka 15 tahun dibahagi kepada 60 tahun 

bersamaan 25 peratus. Oleh itu, 25 peratus tersebut adalah merangkumi keseluruhan peratus bagi 

ketiga-tiga susut nilai untuk bangunan tersebut. Tambahan pula, R4 menyatakan bahawa beliau 

menentukan peratus susut nilai secara sekaligus bagi ketiga-tiga jenis tersebut dan tidak 

menentukannya secara berasingan. 

Selain itu, Jadual 5 menunjukkan hanya R1 dan R3 yang mengalami kesukaran memperoleh kos 

binaan hotel. R1 menyatakan bahawa dalam penggunaan Kaedah Kos, cabaran yang dihadapi adalah 

kesukaran memperoleh keseluruhan kos yang terlibat dalam membangunkan sebuah hotel. R3 turut 

menyatakan bahawa kos bahan-bahan binaan yang digunakan sewaktu hotel tersebut dibina tidak 

dapat diperoleh kerana bahan-bahan binaan tersebut sudah terlalu lama dan tidak dikeluarkan lagi. 

b) Cabaran dalam penilaian hotel menggunakan Kaedah Perbandingan 

Jadual 6: Cabaran dalam penilaian hotel menggunakan kaedah perbandingan 

Responden (R) Cabaran dalam penilaian hotel menggunakan Kaedah Perbandingan 

R1, R2, R3, R4 & R5 Kesukaran membandingkan hotel disebabkan oleh perbezaan saiz, lokasi, 

dan fasiliti 

R1, R2, R3, R4 & R5 Kesukaran mendapatkan hotel sebanding disebabkan oleh hotel yang jarang 

dipindahmilik 

R1 Kesukaran membuat pelarasan yang tepat 

 

Dalam menggunakan Kaedah Perbandingan, Jadual 6 menunjukkan kesemua responden 

mengalami kesukaran dalam membandingkan hotel disebabkan oleh perbezaan saiz, lokasi, kualiti, 

dan fasiliti. Kesemua responden juga mengalami kesukaran mendapatkan hotel yang sebanding 

disebabkan oleh hotel yang jarang dipindahmilik. R3 dan R4 menyatakan bahawa perbandingan hotel 

sukar diperoleh kerana hotel merupakan harta tanah khas yang jarang dipindahmilik di pasaran. 

Menurut R1, perbandingan hotel di luar negeri boleh digunakan sekiranya tiada transaksi hotel yang 

sebanding di sekitar hotel subjek. Selain itu, kesukaran dalam membuat pelarasan yang tepat dihadapi 

oleh R1. Namun, R1 turut berpendapat yang sama dengan responden lain iaitu pelarasan yang tepat 

tidak sukar untuk dibuat sekiranya setiap pelarasan dapat dibuktikan dan mempunyai justifikasi yang 

kukuh. 

c) Cabaran dalam penilaian hotel menggunakan Kaedah Pendapatan 

Jadual 7: Cabaran dalam penilaian hotel menggunakan kaedah pendapatan 

Responden (R) Cabaran dalam penilaian hotel menggunakan Kaedah Pendapatan 

R1, R2, R3, R4 & R5 Kesukaran mendapatkan maklumat hotel (maklumat akaun 

untung rugi) 

 

Dalam menggunakan Kaedah Pendapatan, kesemua responden mengalami kesukaran dalam 

mendapatkan maklumat hotel. Maklumat hotel sukar diperoleh kerana maklumat tersebut dianggap 

Private & Confidential (P&C). Malah, menurut R3, terdapat juga pengurus hotel yang tidak mahu 
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memberikan maklumat kewangan mereka sekiranya penilaian yang dibuat bukan atas kepentingan 

mereka. 

d) Cabaran lain dalam penilaian hotel 

Jadual 8: Cabaran lain dalam penilaian hotel 

Responden (R) Cabaran lain dalam penilaian hotel 

R1 & R5 Keselamatan 

R2 Pelan bangunan hotel yang tidak lengkap 

R3 & R5 Ketiadaan maklumat pelan bangunan hotel 

 

Cabaran lain yang dihadapi oleh R1 dan R5 adalah faktor keselamatan. Semasa R1 membuat 

penilaian Putera Island Resort di Pulau Besar, Melaka, hanya beliau seorang perempuan yang terlibat 

dalam sesi pemeriksaan tapak-tapak. Ini merupakan risiko dan cabaran yang dihadapi namun demi 

tanggungjawab beliau sebagai seorang penilai, beliau tetap perlu melalui situasi tersebut. R3 juga 

menasihatkan sesi pemeriksaan tapak tidak digalakkan pergi berseorangan terutamanya seorang 

perempuan. Selain itu, cabaran lain yang dihadapi R2 adalah tidak memperoleh pelan dalaman dan 

luaran bangunan yang lengkap. Malah, situasi yang serupa turut dialami oleh R3 yang mana sering 

tidak memperoleh pelan bangunan hotel yang hendak dinilai lebih-lebih lagi sekiranya penilaian 

tersebut dilakukan bukan atas kepentingan mereka. 

 

5. Kesimpulan 

Melalui kajian ini, terdapat dua (2) objektif kajian yang telah dijalankan oleh pengkaji berkaitan 

faktor-faktor yang diambilkira dalam penilaian hotel dan cabaran yang dihadapi oleh penilai dalam 

membuat penilaian hotel. Kaedah pengumpulan data bagi mencapai kedua-dua objektif kajian ini 

telah dijalankan melalui kaedah temubual semi struktur. Hasil dapatan daripada objektif kajian 1, 

terdapat enam (6) faktor yang diambilkira oleh kesemua responden dalam penilaian hotel, iaitu lokasi, 

masa, keuntungan hotel, kos operasi, saiz hotel, dan fasiliti. Manakala bagi objektif kajian 2, pengkaji 

dapat menyimpulkan bahawa kesemua responden menghadapi cabaran dalam membuat penilaian 

hotel menggunakan Kaedah Perbandingan dan Kaedah Pendapatan. 

Di samping itu, kajian ini dapat menambah pengetahuan kepada penilai yang tidak mempunyai 

pengalaman dalam membuat penilaian hotel. Melalui kajian ini, penilai dapat mengetahui faktor- 

faktor yang diambilkira dalam penilaian hotel. Namun, faktor-faktor yang diambilkira adalah 

bergantung kepada hotel yang hendak dinilai, dan setiap hotel mempunyai faktor yang berbeza untuk 

diambilkira. Malah, penilai dapat mengetahui cabaran dalam penggunaan setiap kaedah penilaian 

semasa membuat penilaian hotel. Hal yang demikian dapat memberikan gambaran kepada penilai 

untuk memilih kaedah penilaian yang lebih sesuai semasa membuat penilaian hotel. Selain itu, kajian 

ini juga dapat dijadikan rujukan kepada pelajar jurusan harta tanah terutamanya bagi subjek Penilaian 

Harta Tanah Khas serta rujukan kepada pengkaji yang ingin membuat kajian mengenai penilaian hotel. 
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