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ABSTRAK

Pasaran harta tanah kediaman di Malaysia telah mengalami lonjakan harga
yang begitu ketara. la dapat dilihat melalui beberapa negeri di Malaysia yang
mengalami lonjakan harga dengan kadar yang lebih tinggi. Maka jelaslah ini
menunjukkan harga perumahan adalah suatu isu yang hangat dipertimbangkan dalam
pasaran harta tanah masa kini. Tindak balas harga perumahan adalah berdasarkan
penentuan harga oleh pemaju. Penentuan harga bagi sesebuah harta kediaman adalah
sangat mempengaruhi faktor makro dan mikro di dalam permintaan dan penawaran
dalam pasaran. Untuk menjayakan sesuatu projek perumahan adalah penting untuk
pemaju mengetahui langkah-langkah dan strategi penentuan harga supaya projek
yang dilakukan mendapat sambutan daripada pembeli harta tanah kediaman. Justeru
itu kajian telah dijalankan untuk mengkaji pasaran harta tanah kediaman berdasarkan
implikasi harga rumah oleh pemaju. Kajian kes adalah kawasan sekitar Nusajaya,
Johor. Untuk mencapai objektif kajian, penyebaran borang soal selidik dan temubual
telah dijalankan. Data-data yang diperolehi telah dianalisis dengan menggunakan
kaedah analisis kekerapan, skala likert dan darjah kepentingan faktor. Hasil daripada
kajian faktor lokasi merupakan faktor utama yang sangat mempengaruhi harga
sesebuah rumah. Di samping itu, penentuan harga berdasarkan kos merupakan
kaedah yang banyak digunakan oleh pemaju dalam menentukan harga harta tanah

kediaman
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ABSTRACT

Residential property market in Malaysia has experienced a surge in price too
significantly. It can be seen through several states in Malaysia, which saw prices
surge to a higher rate. Obviously, this indicates housing prices are a major issue to be
considered in the current property market. Reaction of housing prices is based on the
determination of prices by developers. The pricing of a residential property is heavily
influence the macro and micro factors in the demand and supply in the market. To
ensure the success of a housing project is important for developers to know the
proper steps and pricing strategies for the projects to get a good response from
buyers of residential properties. Thus, the present study was conducted to investigate
the residential property market based on the implications of the house price by the
developer. The case study is the area around Nusajaya, Johor. To achieve the
objectives, the dissemination of questionnaires and interviews have been conducted.
The data collected were analyzed using frequency analysis, Likert scale and the
degree of importance of factors. As a result of the study location factor is a key factor
that greatly affects the price of a house. In addition, cost-based pricing is a method

widely used by developers in determining the price of residential properties.
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BAB 1

PENDAHULUAN

1.1 Pengenalan

Pertumbuhan ekonomi Malaysia yang meningkat pada kadar 4 hingga 5
peratus pada tahun 2012 berdasarkan pertumbuhan penggunaan dan pelaburan swasta
di Malaysia telah menjadi tumpuan para pelabur di kalangan negara-negara yang
membangun mahu pun negara maju seperti Amerika Syarikat, Jepun, dan United
Kingdom (Prospek dan Dasar 2012). Dengan ini, prestasi pasaran harta tanah telah
menerima impak yang positif hasil daripada peningkatan aktiviti di semua subsektor
yang terus kukuh. la adalah berdasarkan kepada peningkatan ekonomi yang disokong
oleh pelaburan yang berterusan daripada industri berorientasikan dalam negeri dan
perlaksanaan berterusan melalui projek di bawah Program Transformasi Ekonomi

dan inisiatif dasar yang diumumkan semasa Belanjawan 2012.

Oleh itu, ia memberi kesan kepada pemaju untuk menyediakan penawaran
yang banyak dalam sektor harta tanah kediaman. Di mana harta tanah kediaman
adalah produk yang dihasilkan dalam bentuk sebuah, sebaris, berperingkat-peringkat
samada secara vertikal ataupun horizontal ia dikenali sebagai rumah. Rumah adalah

salah satu keperluan yang penting kepada manusia. Malahan sejak zaman pra sejarah



lagi telah menyatakan bahawa tempat perlindungan atau rumah telah menjadi
keperluan asas yang penting selain daripada makanan dan minuman kepada
kehidupan manusia. Perumahan bukan sahaja dilihat sebagai barangan ekonomi

namun ia memberi kesan positif kepada peningkatan ekonomi.

Di samping itu teknologi dan evolusi bergerak seiring dengan masa. Sehingga
Kini rumah merupakan satu pelaburan jangka panjang kepada pemilik rumah, sekali
gus ia menjadi pengukur taraf kehidupan seseorang. Malahan kriteria utama yang
dicari oleh setiap individu untuk membeli rumah baru adalah berdasarkan keselesaan,
kemudahan asas serta utiliti yang lengkap untuk dinikmati kelak. Namun di dalam

konteks ini sektor kewangan juga memainkan peranan amat penting.

Apabila kemudahan pinjaman yang diberikan oleh institusi kewangan ke atas
faedah pulangan pinjaman kepada pemaju adalah rendah maka penawaran kepada
pasaran harta tanah meningkat. Dengan ini akan memberi dorongan kepada
spekulator tanah untuk memiliki rumah lebih daripada dua akan meningkat (Utusan,
12 september 2012). la juga memberi kesan kepada peningkatan harga harta tanah.
Selain pendekatan institusi kewangan sektor ekonomi juga merupakan elemen

penting dalam menentukan pasaran harta tanah.

Apabila ekonomi berkembang pesat aktiviti pembinaan juga berlaku. Oleh itu
krisis kewangan global yang berlaku pada tahun 2009-2010 di United Kingdom dan
Amerika Syarikat (Berita Harian 3 Jun 2012) tidak dirasai oleh negara kita malahan
harga pada harta tanah terus meningkat. Justeru itu ia dapat dilihat daripada
pendekatan neoklasikal yang menumpukan kepada aspek permintaan dan penawaran

serta melihat peranan manusia melalui hubungan permintaan dan penawaran.

Apabila ekonomi berkembang maju, peluang pekerjaan juga meningkat.
Dengan ini kuasa pembeli akan terbentuk. Faktor inilah yang mendorong kenaikan
harga rumah pada saban tahun. Lebih-lebih lagi, untuk membina rumah, ia
memerlukan tanah, sedangkan ruang tanah di muka bumi ini terhad sifatnya. Saban
hari, penggunaan tanah semakin berkurangan. Bukan sahaja projek perumahan, tetapi
juga tanah diperlukan untuk membina pusat membeli-belah, yang mana bukan

setakat kaki persegi tetapi berhektar-hektar tanah digunakan.



Kajian ini merupakan kaji selidik yang akan mengkaji mengenai pasaran
harta tanah kediaman berdasarkan implikasi penentuan harga oleh pemaju yang
menyumbang kepada harga rumah kepada pembeli. Kajian mengenai perbandingan
pemilihan faktor oleh pembeli berdasarkan penentuan pemaju, faktor ekonomi,
strategi pasaran dan harga jualan rumah teres dua tingkat dilakukan di kawasan
Nusajaya. Kenaikkan harga rumah di kawasan ini didapati sangat ketara berbanding
bandar-bandar utama lain di Malaysia (Utusan, 24 ogos 2012).

Kajian ini bakal melibatkan pelbagai pihak yang memainkan peranan yang
besar dalam sektor pembinaan, antaranya termasuklah pihak pemaju, Kerajaan
Perumahan kerajaan Tempatan, dan Pihak Berkuasa Tempatan. Fokus kepada sebab
utama peningkatan harga rumah dua tingkat di Nusajaya akan dikenal pasti dari
pihak pemaju dan pembeli melalui faktor. Pihak pemaju ialah antara pihak utama
yang terlibat dalam kajian ini, ia merupakan klien atau pemilik dalam sesebuah
projek pembinaan.

1.2  Pernyataan Masalah

Setiap insan mempunyai impian untuk memiliki kediaman yang selesa untuk
diri sendiri dan keluarga tetapi tidak mampu untuk memperolehi kerana harga rumah
kediaman yang semakin meningkat dan membebankan pembeli untuk membuat
pembayaran balik yang terlalu tinggi sekiranya pendapatan bulanan yang diperolehi
pembeli tidak mencukupi atau masih tidak stabil. Malah kita ketahui bahawa tempat
tinggal adalah salah satu harta tanah untuk diwarisi dari satu generasi ke satu
generasi. Tidak dinafikan saban hari projek pembangunan harta tanah kediaman
semakin rancak meningkat naik tidak kira di mana mengikut corak masa untuk
keperluan masyarakat. Pelbagai reka bentuk rumah direka oleh pemaju bagi menarik
minat masyarakat untuk membeli. Namun bagi mereka yang kurang berkemampuan
hanya mampu melihat dan menjadikannya sebagai impian kepada mereka kerana

tidak berupaya untuk memperolehi rumah yang bernilai ratusan ribu ringgit.



la dapat dilihat dengan kerancakan pembangunan yang dilakukan di
Malaysia. Oleh itu peningkatan harga harta tanah kediaman yang ditentukan oleh
pemaju merupakan isu yang perlu dipertekankan. Di mana ramai pemaju di Malaysia
menyatakan harga pasaran hartanah kediaman di kawasan Nusajaya akan meningkat
berbanding di kawasan lain. la disebabkan oleh projek mega daripada Pembangunan
Bandar Baru Nusajaya di bawah usaha Wilayah Iskandar Malaysia yang telah
dilancarkan oleh Sultan Johor pada November 2006. Menurut pernyataan daripada
Wan Abdullah sebanyak 11,000 unit rumah di Nusajaya sudah mula didiami, dan
sebahagiannya seperti di East Ledang dibeli kira-kira 65 peratus oleh rakyat asing
(Berita Harian, 14 Julai 2009). Dengan ini ia memberi kesan kepada penduduk
tempatan dan mengalakkan prestasi harga pasaran terus meningkat tinggi akibat

daripada penentuan harga yang ditetapkan oleh pemaju itu sendiri.

Selain itu, terdapat pelbagai faktor yang mempengaruhi kenaikan harga
rumah antaranya ialah kos bahan mentah, harga tanah, kos pengurusan, penglibatan
pelabur asing dan lain-lain lagi. Bagi kawasan Nusajaya, kenaikan harga rumah
dipengaruhi oleh kadar permintaan yang tinggi. Malahan kita dapat meneliti sendiri
bahawa tidak kira mana-mana negara di dunia, peningkatan permintaan ke atas
rumah seiring dengan peningkatan populasi penduduk dunia. Lebih ramai penduduk
dunia, maka lebih banyaklah permintaan ke atas rumah. Maka dengan ini ia
menimbulkan persoalan pada kajian adakah pemaju menawarkan harga berdasarkan

implikasi penentuan harga.

Oleh itu berdasarkan Rajah 1.1 kita dapat melihat peratusan kenaikan harga
rumah di Negeri Johor pada tahun 2010 meningkat sebanyak 12.27 peratus.
Peningkatan ini berlaku disebabkan oleh pertambahan jumlah penduduk sebanyak
3.35 juta yang merupakan bilangan penduduk kedua tertinggi di Malaysia.
Peningkatan penduduk ini berdasarkan daripada pemilihan faktor yang ditentukan

oleh pemaju.

Maka dengan ini pemaju sanggup melabur berjuta ringgit untuk menyediakan
pemajuan harta tanah kediaman kepada pengguna walaupun bentuk pinjaman yang
diberikan oleh sektor kewangan adalah tinggi pada masa kini. la dipanggil sebagai

pelabur jangka masa yang panjang kerana mereka beranggapan bahawa akan ada



pembeli yang akan membeli rumah yang mereka tawarkan sebagai contoh pembelian
secara spekulatif. Menurut pegawai Persatuan Pembeli Rumah Negara (NHBA), Tan

Chong Leng, pembelian spekulatif juga merupakan punca harga hartanah meningkat.

6.00

4.00

2.00

Bil. penduduk (juta)

Jumlah penduduk di Johor ialah 3.35 juta (11.8 peratus) yang merupakan bilangan
penduduk kedua tertinggi di Malaysia (28.33 juta).

Rajahl.1: Jumlah penduduk mengikut negeri, Malaysia, 2010
Sumber: Jabatan Perangkaan Malaysia, 2010

Justeru itu punca pendapatan juga memberi kesan negatif kepada pembeli
sekiranya peningkatan harga harta tanah terus melambung, kerana terdapat 52.7
peratus keluarga di seluruh negara yang berpendapatan di antara RM 1,500 dan RM
3000 (Jabatan Perangkaan Malaysia,2009). Oleh itu, ia telah memberi kesan kepada
masyarakat untuk memperolehi rumah kerana tidak layak membeli rumah kos
rendah. Mereka juga tidak mampu membeli rumah jenis kos yang lain yang lebih
tinggi harganya berbanding kos rendah. Hasil kajian yang dijalankan oleh Persatuan
Hartanah dan Perumahan (REDHA), golongan ini tidak mampu memiliki rumah

sendiri disebabkan harga rumah pada masa sekarang terlalu tinggi.

Di samping itu, pencapaian jualan hartanah perumahan yang dicatatkan pada
tahun 2011 sebanyak 226,000.(Pusat Harta Tanah Negara (NAPIC). Di mana 18
peratus peningkatan unit kediaman pada tahun sebelumnya. Walaubagaimanapun,
penawaran harta tanah kediaman tetap melebihi permintaan pasaran disebabkan

peratusan bulanan masyarakat yang kebanyakan tidak mampu untuk membeli



hartanah kediaman yang terlalu mahal. Oleh itu bagi menjamin kestabilan nilai
hartanah negara, semua pihak berkepentingan, termasuk rakyat, pemaju, kontraktor
dan sektor perbankan perlu mengambil peluang daripada pelbagai langkah yang
diumumkan kerajaan menerusi peruntukan dalam Bajet 2011 terutama bagi
memenuhi keperluan rakyat memiliki rumah mampu milik seperti Skim Rumah
Pertamaku dan Perumahan Rakyat 1Malaysia (PR1MA).

Senario yang paling ketara yang berlaku di kalangan pemaju hartanah di
Malaysia ialah penawaran melebihi permintaan. Menurut N. Hamzah ( 2011), isu
yang dialami oleh industri pembangunan adalah disebabkan faktor luaran dan
dalaman, peningkatan kos bahan-bahan import. Di bidang perumahan, misalnya
banyak syarikat pemaju di negeri Selangor menghadapi masalah menjual rumah-
rumah jenis mewah. Selain itu menurut teori ekonomi, sekiranya graf permintaan
jatuh pada persilangan lekuk permintaan dan lekuk penawaran yang baru akan
menyebabkan harga rumah jatuh. Terdapat projek pembangunan kediaman yang
berjaya dan ada yang kurang berjaya disebabkan tiada strategi pemasaran yang betul
dan faktor ekonomi yang digunapakai bagi penentuan harga rumah yang hendak
dipasarkan (Tong 1993).

Di dalam pembinaan harta tanah kediaman, strategi pemasaran, perancangan
dan faktor ekonomi perlulah diambil kira terlebih dahulu daripada pemaju. Strategi
yang berkesan membantu pemaju bersaing dalam pasaran harga hartanah yang
mencabar ini supaya penawaran yang di hasilkan mendapat sambutan dari semua
golongan pembeli. Tidak dilupakan juga harga merupakan faktor utama yang di
letakkan oleh pemaju. Maka dengan ini ia menimbulkan persoalan pada kajian
adakah pemaju menawarkan harga berdasarkan implikasi penentuan harga pembeli

membuat pemilihan berdasarkan faktor yang ditentukan oleh pemaju.



1.3 Matlamat Dan Objektif Kajian

Matlamat kajian ini adalah bertujuan untuk mengenalpasti faktor-faktor bagi
penentuan harga harta tanah kediaman yang ditentukan oleh pemaju adalah sama
dengan pemilihan faktor oleh pembeli yang menyebabkan harga harta tanah
kediaman meningkat. la boleh dijadikan panduan kepada pemaju, pembeli, kerajaan
dan pihak tertentu untuk menghadapi situasi pasaran harta tanah yang semakin
rancak meningkat naik. Justeru itu bagi mencapai matlamat tersebut, objektif-objektif

terbentuk seperti:

i Mengenalpasti faktor-faktor bagi penentuan harga rumah oleh pemaju.
il Mengkaji penentuan harga pasaran harta tanah kediaman yang dilaksanakan

oleh pemaju di kawasan Nusajaya kepada pembeli.

1.4 Skop Kajian

Kajian akan dijalankan di kawasan Nusajaya khususnya bagi rumah teres dua
tingkat di Horizon Hills dan Bukit Indah. Antara pihak yang terlibat dalam kajian ini
ialah pihak pemaju perumahan, Pihak Pihak Berkuasa Tempatan (PBT), Pihak
Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan (KPKT), Pihak Kementerian
Perumahan Kerajaan Tempatan (KPKT) dan bakal pembeli. Faktor utama yang
mempengaruhi penentuan harga rumah akan dikenal pasti pada kedua-dua pihak di
antara pemaju dengan pembeli di akhir kajian ini. Instrumen utama yang digunakan
di dalam kajian ini ialah borang soal selidik dan temubual disediakan dan akan
diedarkan kepada pihak pemaju perumahan, iaitu soal selidik faktor yang
mempengaruhi harga rumah di kawasan Nusajaya. Data yang terhasil daripada
analisis ialah hubungan kolerasi antara harga kos dan faktor ekonomi, strategi yang
mempengaruhi harga rumah teres dua tingkat bagi penentuan harga sesuatu harta

tanah kediaman.



1.5 KepentinganKajian

Melalui penghasilan kajian ini, maka diharapkan satu gambaran yang jelas
dapat dihasilkan mengenai pasaran hartanah kediaman berdasarkan implikasi
penentuan harga oleh pemaju. Oleh yang demikian, kajian ini dijangkakan dapat

memberi manfaat kepada tiga (4) kelompok utama, iaitu:

i. Pemaju Perumahan
ii. Pihak Berkuasa Tempatan (PBT);
iii. Pihak Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan (KPKT)

iv. Bakal Pembeli

1.5.1 Pemaju Perumahan

Melalui kajian ini, pemaju perumahan akan lebih cenderung untuk
menjelaskan strategi dan faktor ekonomi yang diaplikasikan dalam penentuan harga
yang digunapakai bagi melambangkan kejayaan sesetengah pemaju. Oleh itu, ia
dapat di pamerkan menerusi pembangunan projek kos tinggi serta kestabilan
kewangan. Malahan kajian ini juga turut boleh dijadikan sebagai bahan rujukan
kepada para pemaju untuk memasarkan harta tanah bergantung kepada kesesuaian

masa dan jenis produk yang dipasarkan.



1.5.2 Pihak Berkuasa Tempatan (PBT)

Penyelidikan yang dilakukan ini boleh dijadikan sebagai panduan dalam
memproses meluluskan permohonan projek pembangunan di Nusajaya agar selaras

dengan permintaan pasaran.

1.5.3 Pihak Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan (KPKT)

Hasil daripada kajian ini diharapkan dapat memberi impak yang positif
kepada Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan dalam menyediakan
sesuatu idea, dasar, atau syarat terhadap kategori rumah yang akan disediakan dalam
sesuatu projek perumahan. Bagi mengawal permintaan dan penawaran perumahan
supaya tidak menimbulkan masalah terhadap kesan kenaikan harga rumah kepada
pembeli dan pemaju, pengenaan syarat perlu disediakan untuk diaplikasikan oleh
semua pemaju bagi setiap pembangunan harta tanah yang dijalankan. Oleh itu, secara
khusus polisi yang hendak dilakukan haruslah mengambil asas pemasaran dalam

pendekatan agensi.

1.5.4 Bakal Pembeli

Kajian ini penting bagi bakal pembeli untuk melihat pergerakan harga rumah

pada masa Kini.
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1.6 Metodologi Kajian

Dalam menjalankan kajian ini, satu cara kerja atau kaedah yang sistematik
perlu dibentuk dari peringkat awal sehinggalah peringkat akhir kajian. Hal ini
penting untuk memastikan kajian tidak tersasar daripada matlamat dan objektif
kajian yang ingin dicapai. Oleh yang demikian, bagi melaksanakan kajian ini, penulis
akan menggunakan teknik pengumpulan data secara kualitatif bagi mencapai objektif
pertama. Segala data dan maklumat akan diperolehi melalui perbincangan dengan
pihak-pihak berkaitan disamping rujukan dalam bentuk dokumen, buku, laporan dan

sebagainya.

Namun, bagi memperolehi maklumat untuk mencapai objektif kedua, kaedah
kuantitatif iaitu pengedaran borang soal selidik akan dilakukan dengan penghuni
kediaman di Nusajaya untuk membolehkan data dikumpul. Secara generalnya,
terdapat lima (5) peringkat yang perlu dijalankan iaitu peringkat awal, peringkat
kajian literatur, peringkat pengumpulan data, peringkat menganalisis kajian dan akhir

sekali peringkat cadangan dan kesimpulan.

1.6.1 Peringkat Awal

Pada peringkat pertama, kajian akan memfokuskan kepada penetapan
matlamat, objektif, pernyataan masalah, latar belakang kajian, skop, kepentingan,
metodologi serta susunan bab kajian untuk memastikan tumpuan kajian tidak tersasar

atau lari daripada lingkungan topik yang dikaji.
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1.6.2 Peringkat Kajian Literatur

Pada peringkat kedua iaitu kajian literatur, konsep asas secara teori mengenai
Pasaran Hartanah Kediaman Berdasarkan Implikasi Penentuan Harga Rumah Oleh
Pemaju akan dikaji dengan mendalam untuk melihat gambaran keseluruhan kajian.
Konsep asas ini termasuklah definisi rumah, konsep harga dan pasaran harta tanah
kediaman, langkah yang digunakan oleh pemaju dalam penentuan harga rumah dan

sebagainya.

Selain itu, rujukan daripada bahan-bahan bercetak seperti journal, tesis,
monograf, laporan, kertas seminar artikel dan sebagainya akan dibuat untuk melihat
perkembangan dan pengaplikasiannya dalam pembangunan kos tinggi di negara
berkenaan. Pada peringkat ini juga, faktor-faktor penentuan harga rumah oleh
pemaju dan strategi pemasaran yang dilaksanakan oleh pemaju akan dihuraikan

dalam peringkat ini.

1.6.3 Peringkat Pengumpulan Data

Pada peringkat ini, segala maklumat dan data mengenai kajian yang ingin
dijalankan akan dikumpul untuk membantu menjayakan kajian ini. Namun demikian,
pengumpulan data akan dibahagikan kepada dua kategori utama iaitu data primer dan
data sekunder. Data primer merupakan sumber pengumpulan data dan maklumat
yang utama bagi memperolehi maklumat yang lebih terperinci dan tepat dalam
sesebuah kajian. Bagi kajian ini, sumber data diperolehi daripada hasil temubual,
perbincangan dan borang soal selidik yang dibuat dengan beberapa pihak dan

individu berkaitan.

Dalam memperolehi data bagi objektif pertama beberapa pihak akan

ditemuramah mengikut bidang lapangan dan kepakaran masing-masing. Pihak-pihak
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tersebut termasuklah Pemaju Perumahan yang terlibat dalam pembinaan perumahan
di sekitar Nusajaya, Pihak Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan (KPKT),
Pihak Berkuasa Tempatan (PBT), dan beberapa agensi lain yang berkaitan.

Manakala bagi mencapai objektif kedua pula, data akan diperolehi melalui
maklum balas daripada borang soal selidik yang dilakukan dengan penghuni
kediaman kos tinggi di sekitar Nusajaya. Walau bagaimanapun, data-data ini adalah
data sokongan yang dapat membantu untuk melihat sejauh mana kesan penentuan
harga rumah oleh pemaju.

1.6.4 Analisis Kajian

Setelah segala maklumat yang diperlukan dikumpul, maklumat-maklumat
dan data yang diperolehi akan dianalisis bagi melihat perkaitannya dengan isu yang
dikaji. Untuk mencapai objektif pertama, segala bentuk perbincangan, temuramah
dan pemerhatian yang telah dibuat akan dipersembahkan dalam bentuk perisian
lembut SPSS 17.0 (Statistical Package For Social Science) dan diskriptif
(Discriptive Method) agar penentuan harga oleh pemaju dapat dilihat dalam
gambaran yang jelas. Segala bentuk statistik, gambarajah, atau laporan berkaitan

akan dimasukkan untuk menyokong huraian yang dibuat.

Manakala bagi mencapai objektif kedua pula, analisis data dan maklumat
akan di perolehi daripada soal selidik dan temubual dengan menggunakan analisis
kekerapan (Frequency Analysis), skala likert (Likert Scaling), dan analisis
perbandingan antara pemaju dan pembeli berdasarkan kepada kepentingan faktor
adalah sama atau tidak. Analisis yang diperolehi melibatkan pengumpulan data
secara kuantitatif bagi mengetahui persepsi masyarakat terhadap harga rumah di
kawasan Nusajaya Sekiranya hasil yang diperolehi tidak memenuhi kehendak
matlamat dan objektif kajian, maka proses pengumpulan data akan dilakukan semula

sehingga mencapai matlamat dan objektif kajian.
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1.6.5 Cadangan dan Kesimpulan

Peringkat ini merupakan peringkat terakhir kajian, dimana proses penetapan
keputusan hasil daripada analisis kajian yang telah dibuat. Keputusan yang akan
dibentuk adalah berdasarkan pencapaian matlamat serta objektif-objektif kajian yang
telah dibentuk pada peringkat awal. Rumusan daripada hasil kajian diikuti dengan
beberapa cadangan untuk kajian akan datang akan dibentuk bagi meningkatkan mutu
serta menambah baik subjek kajian mengikut peredaran semasa. Oleh itu, secara
ringkasnya carta alir metodologi kajian ditunjukkan dalam Rajah 1.2 yang

menerangkan proses-proses kajian mengikut peringkat.
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PERINGKAT 1: PENDAHULUAN

Pengenalan kepada kajian

?
PERNYATAAN MASALAH.

!

MASALAH PENINGKATAN HARGA HARTA

TANAH KEDIAMAN DI NUSAJAYA. PERINGKAT 2
KAJIAN LITERATUR

OBJEKTIF

v v
( OBJEKTIF 2

~N

OBJEKTIF 1:

Mengkaji penentuan harga pasaranharta tanah

Mengenalpasti faktor-faktor bagi _ _ -
penentuan harga rumah oleh kediaman yang dilaksanakan oleh pemaju di

: & kawasan Nusajaya kepada pembeli. )

PENGUMPULAN DATA PERINGKAT 3

v y
DATA PRIMER: DATA SEKUNDER:

Temubual, perbincangan Sumber daripada kajian terdahulu; buku,
dengan pihak terlibat. Serta majalah, risalah, keratan akhbar, kertas
kaiian soal selidik seminar dan lain-lain.

ANALISIS KAJIAN

!

PERINGKAT 4: ANALISIS DATA

Penganalisisan data menggunakan Teknik Analisis Perbandingan
dan Diskriotif.

\
PERINGKAT 5: CADANGAN & KESIMPULAN

Rajah 1.2 Carta Alir Kajian
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1.7 Susunatur Bab

Secara keseluruhannya kajian ini mengandungi lima bab. Susunatur bab
adalah seperti berikut;

Bab 1 Pendahuluan

Bab ini merupakan pengenalan kepada kajian yang akan dijalankan. la
menerangkan secara terperinci mengenai latar belakang kajian yang merangkumi
beberapa perkara iaitu pernyataan masalah, matlamat dan objektif kajian, skop kajian
kepentingan kajian dan metodologi kajian. Penerangan akan dijelaskan berdasarkan
masalah yang dikaji dan akan memperolehi pada akhir kajian bagi mengambarkan
keseluruhan hala tuju kajian yang dilakukan.

Bab 2 Faktor-faktor Penentuan Harga Harta Tanah Kediaman Oleh Pemaju

Bab ini membincangkan secara teori berhubung dengan harta tanah
kediaman. Antara aspek yang dibincangkan ialah berkaitan dengan definisi harta
tanah kediaman, definisi pemaju, konsep harga, faktor-faktor yang mempengaruhi
harga rumah, langkah-langkah dalam penentuan harga strategi penentuan harga,dan

permintaan dan penawaran harta tanah kediaman.

Bab 3 Pasaran Harta Tanah Kediaman (Rumah Teres Dua Tingkat) di Sekitar

Kawasan Nusajaya

Bab ini pula akan menyentuh tentang kawasan kajian. la akan merangkumi
latar belakang kajian, kawasan kajian, faktor yang mempengaruhi pasaran harta
tanah kediaman, senario pasaran dan pembangunan harta tanah kediaman khususnya

teres dua tingkat dan sebagainya
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Bab 4 Analisis Kajian

Bab ini akan menjelaskan perlaksanaan terhadap analisis kajian. la akan
menerangkan tentang pembentukan borang soal selidik serta kaedah analisis yang
akan digunakan. Analisis akan dilakukan terhadap setiap soalan yang dibentuk di
dalam borang soal selidik iaitu penentuan harga pasaran harta tanah kediaman teres
dua tingkat di sekitar kawasan Nusajaya. Di samping itu, temubual dengan pihak
pemaju mengenai faktor ekonomi dalam permintaan dan penawaran. Analisis
dilaksanakan bagi melihat maklum balas responden terhadap faktor-faktor tersebut.
Seterusnya penulis akan menyusun faktor mengikut keutamaan.bagi mencapai

objektif pertaman dan kedua.
Bab 5 Cadangan dan Kesimpulan
Bab ini merupakan bahagian terakhir tesis ini. Intipatinya merangkumi

rumusan, penemuan kajian, cadangan kepada penyelesaian masalah dan kesimpulan.

Huraian penting di dalam bab ini adalah rumusan kedua-dua objektif kajian.
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