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ABSTRAK

Perumahan merupakan salah satu keperluan paling asas bagi manusia. Walau
bagaimanapun, tekanan kemampuan perumahan telah menjadi satu cabaran ekonomi
bagi isi rumah dibeberapa negara termasuk Malaysia. Memiliki sebuah rumah
memerlukan kos yang besar dan kenaikan harga rumah telah menurunkan kuasa beli
dalam kalangan isi rumah. Ini secara tidak langsung menyebabkan kemampuan isi
rumah semakin merosot. Perbezaan yang besar di antara kemampuan yang ada
dengan harga jualan rumah telah memaksa mereka tinggal di dalam rumah kediaman
yang kurang berkualiti dantidak selesa serta kemudahan asas yang tidak sempurna
sekaligus memberi tekanan kemampuan perumahan ke atasisi rumah. Justeru kajian
ini dilaksanakan bagi mencapai tiga objektif. Objektif pertama kajian ini adalah;
mengenalpasti faktor-faktor yang mempengaruhi tekanan kemampuan perumahan isi
rumah dalam memiliki rumah; kedua, menilai tahap kemampuan perumahan semua
golongan berpendapatan isi rumah; dan ketiga, membangunkan model hubungan di
antara faktor yang mempengaruhi tekanan kemampuan perumahan dengan tahap
kemampuan perumahan isi rumah. Kajian ini melibatkan 418 isi rumah yang dipilih
secara persampelan rawak di Iskandar Malaysia. Kajian ini telah dilaksanakan
menggunakan kaedah pengedaran borang soal selidik. Data yang telah dikumpul di
dalam kajian ini telah dianalisis menggunakan teknik analisis deskriptif, pengiraan
nilai indeks kepentingan relatif (RII), dan permodelan persamaan berstruktur-
penganggaran kuasa dua terkecil separa (SEM-PLS). Hasil kajian mendapati
kebanyakkan responden memilih faktor-faktoryang mempengaruhi tekanan
kemampuan perumahan adalah ekonomi, pasaran harta tanah, demografi, tekanan,
keperluan perumahan, sosial dan persekitaran. Walau bagaimanapun, daripada tujuh
faktor ini, tiga faktor utama telah dikenalpasti mempengaruhi tekanan kemampuan
perumahan iaitu ekonomi, pasaran dan demografi. Sementara itu tahap kemampuan
perumahan isi rumah adalah rumah-rumah yang berharga dalam lingkungan
RM100,000 hingga RM250,000 dengan pendapatan RM3,000 hingga RMS5,000.
Jumlah ansuran bulanan yang perlu dibayar oleh isi rumah untuk memiliki rumah
sendiri adalah antara RM 1,500 hingga RM2,000 sebulan dengan tempoh pembiayaan
selama 26 hingga 30 tahun. Kajian ini telah menunjukkan terdapat hubungan yang
signifikan di antara faktor-faktor yang mempengaruhi tekanan kemampuan
perumahan iaitu ekonomi, persekitaran, sosial dan tekanan dengan tahap kemampuan
perumahanisi rumah. Walau bagaimanapun faktor-faktor seperti pasaran, demografi
dan keperluan perumahan menunjukkan hubungan yang tidak signifikan dengan
tahap kemampuan perumahanisi rumah. Sumbangan kajian ini merangkumi
pembentukan dalam suatu dasar perumahan, instrumen bagi pengukuran tahap
kemampuan isi rumah dan percambahan ilmu di dalam bidang berkaitan.
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ABSTRACT

Housing is one of the basic needs for human being. However, housing
affordability stress has becoming an economic challenge to households in several
countries, including Malaysia. Owning a house required large amount of cost and the
rise in house prices had led to the decline in purchasing power among households.
This indirectly reduced house hold affordability. The big difference between the
affordability and the house price has forced them to live in low quality and
uncomfortable home, improper amenities, hence it led to housing affordability stress
on household. Thus, this study was conducted to achieve three objectives. The first
objective is to identify the factors that influencehousehold housing affordability
stress to own a house; secondly, to evaluate the level of housing affordability of all
household income groups; and thirdly, to develop a relationship model among the
factors that influence household housing affordability stress with household housing
affordability level. This study involved 418 randomly selected household in Iskandar
Malaysia. This study was conducted by distribution of questionnaires approach. The
data gathered were analyzed by using descriptive analysis techniques, calculation on
Relative Important Index (RII), and structural equation modeling-partial least square
(SEM-PLS) estimation. The findings show that most of the respondents choose
economy, property market, demography, stress, housing need, social and
environmental are the factors that influenced hosuing affordability stress. However,
out of these seven factors, three were identified as the key factors influencing the
housing affordability stress. They are economy, property market and demography
factors. Moreover, household housing affordability level are houses that pricedwithin
RM100,000 to RM250,000 with an income of RM3,000 to RM5,000. Total monthly
installments payable to own a house is between RM1,500 and RM2,000 per month
with a financing period of 26 to 30 years. This study shows that there is a significant
relationship between housing affordability stress factorswhich are economy,
environmental, social and stress with household housing affordabilitylevel. However,
factors such as property market, demography and housing need, show no significant
relationship withhousehold housing affodability level. The contribution of this study
include in the designing of a housing policy, instrument to measure the level of
household housing affordability and the enhancement of knowledge in related field.
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BAB 1

PENDAHULUAN

1.1 Pengenalan

Isi rumah dalam tekanan kemampuan perumahan cenderung berada dalam
keadaan miskin atau sangat miskin berbanding mereka yang tidak mengalami
masalah tekanan kemampuan perumahan disebabkan oleh kuasa beli yang rendah.
Berdasarkan Hancock (1993) dan Ismailef al.(2014), berapa banyak pendapatan yang
diperolehi oleh sesebuah isi rumah dan berapa banyak daripada pendapatan
perludiperuntukan untuk tujuan perumahan adalah merupakan titik permulaan untuk
mengukur tingkat kemampuan pendapatan perumahan seseorang Apabila kadar
tingkat pendapatan meningkat dan tidak selari dengan perubahan harga rumah, maka

ini akan memberi tekanan perbelanjaan bagi sesebuah isi rumah(Bailard ef al., 1977).

Tekanan kemampuan perumahan ini wujud akibat daripada peningkatan
harga rumah yang terlalu tinggi dan cepat berbanding dengan pendapatan isi rumah.
Walau bagaimanapun, 45 peratus isi rumah dalam tekanan kemampuan perumahan
menganggap diri mereka berada dalam keadaan selesa dan menjadikan isi rumah
yang berpendapatan rendah dan sederhana masih mengekalkan beban kos perumahan
melebihi 30 peratus daripada yang sepatutnya. Oleh itu, kajian yang dijalankan
adalah bagi mengenalpasti faktor-faktor yang mempengaruhi tekanan kemampuan
perumahan isi rumah dalam memiliki rumah serta tahap kemampuan pendapatan

setiap golongan isi rumah dengan lebih terperinci serta membangunkanmodel faktor



yang mempengaruhi tekanan kemampuan perumahan dengan kemampuan secara

lebih terperinci.

1.2  Penyataan Masalah

Kajian di Australia menunjukkan tekanan kemampuan perumahan merupakan
cabaran ekonomi yang paling mencabar dalam dasar awam kerajaan (National
Housing Strategy, 1992; Nepal ef al., 2008). Di Malaysia tekanan kemampuan
perumahan yang dihadapi oleh isi rumah telah berlaku sejak sedekad yang lalu,
disebabkan terdapat peningkatan yang besar dalam harga perumahan menjangkau
kemampuan pendapatan (Baqutayan ef. al., 2014). Harga rumah yang semakin
meningkat naik menjangkaui kemampuan isi rumah telah menambah keluhan rakyat
Malaysia yang terpaksa menghadapikos sara hidup yang tinggi disebabkan oleh
peningkatan cukai barang dan perkhidmatan serta kehilangan subsidi kerajaan
terutama pada barang harian dan juga petrol yangmemberi kesan kepada kemampuan
membeli (Pooi, 2017). Manakala menurut Laporan Institut Penyelidikan Khazanah
(2015), harga rumah median di Malaysia adalah 4.4 kali pendapatan median tahunan
isi rumahyang menjadikan pasaran perumahan tidak mampu dimiliki berbanding
dengan piawaian global. Ini selari dengan dapatan hasil kajian Ismail (2014) yang
menunjukkan kekangan pendapatan menjadi masalah utama bagi isi rumah membuat
pembayaran balik pembiayaan perumahan.Oleh kerana pendapatan yang tidak
mencukupi dan harga rumah yang tinggi menyebabkan pembayaran balik
pembiayaan perumahan tidak mampu diselesaikan oleh isi rumah. Kesannya rumah
terpaksa dilelong disebabkan masalah pembayaran balik kepada bank (Bujang,
2006).Ini secara tidak langsung memberi tekanan kepada isi rumah untuk memiliki

perumahan sendiri.

Bagi memenuhi keperluan penduduk yang semakin bertambah, kerajaan
Malaysia komited kearah memastikan rumah kediaman yang disediakan mencukupi,
mampu dimiliki dan berkualiti.Ini selaras dengan matlamat Dasar Perumahan Negara
(2011) untuk menyediakan rumah yang mencukupi, mampu milik, berkualiti,

berdaya huni dan selesa serta memenuhi kepuasan penghuni dengan menyediakan



pelbagai kemudaham awam. Namun, rumah yang dibina oleh pemaju semakin
mengabaikan matlamat Dasar Perumahan Negara yang menetapkan rumah yang

dibina harus mampu dimiliki dan berdaya huni.

Isi rumah yang membayar lebih daripada 30 peratus daripada pendapatan
mereka untuk perumahan dan berada dalam 40 peratus terendah daripada rangkaian
pengagihan pendapatan, dianggap berada dalam tekanan perumahan kewangan
(Strategi Perumahan Negara, 1991, Baqutayan, 2014). Mereka menghadapi
kesukaran untuk mempunyai wang yang cukup untuk membeli keperluan lain seperti
makanan, pakaian, pengangkutan, penjagaan kesihatan dan pendidikan (Strategi
Perumahan Negara, 1991; Department of Housing and Urban Development, 2003;
Baqutayan,2014).

Selain itu, tren harga rumah yang meningkat naik telah berlaku di semua
bahagian di negara ini dan tidak ada sebarang tanda bahawa tren ini akan berubah
(Zainal, 2010). Dalam konteks tren harga perumahan yang meningkat naikdan
kekangan pendapatan menyebabkan lebih ramai orang mendapati sukar untuk
membeli rumah dan seterusnya terpaksa bergantung kepada harta tanah sewa untuk
penginapan mereka (Mar Iman, 2006). Keadaan ini juga memberi kesan kepada
peningkatan permintaan untuk rumah sewa dan caj sewaan. Kesan peningkatan
dalam kadar sewa telah menyebabkan masalah perumahan sukar dimiliki. Walaupun
di Malaysia pendapatan per kapita telah meningkat naik, namun hakikatnya ia
merosot berikutan kadar inflasi yang tinggi melebihi kadar pertumbuhan pendapatan
dan ini sekaligus memberi kesan kepada kuasa beli dan kemampuan pendapatan.
Istilah terbaik untuk menggambarkan masalah perumahan yang mampu dimiliki
adalah tekanan kemampuan perumahan (Yates dan Milligan, 2007; Robinson dan

Adams, 2008; Baqutayan, 2014).

Manakala kajian Baqutayan (2014) juga membuktikan isu tidak mampu
memiliki rumah disebabkan oleh harga rumah yang tinggi, jauh dari kemudahan dan
fasiliti hidup di dalam rumah yang sempit juga penggunaan wang yang banyak untuk
pengangkutan mengakibatkan tekanan kemampuan perumahan dalam keluarga.

Walaupun rumah mampu milik disediakan, namun kajian daripada Khazanah



Research Institute (KRI) 2015 mendedahkan harga rumah yang telalu tinggi
menyebabkan harta tanah kediaman di Malaysia tidak mampu dimiliki. Ini kerana,
perumahan sering dipadankan dengan ‘wealth’ dan ‘health’ namun polisi perumahan
yang fokus kepada aspek permintaan perlu diubah kepada menyelesaikan aspek
bekalan atau penawaran yang tidak efisyen. Tekanan kemampuan perumahan
disebabkan permintaan dan bekalan tidak sepadan serta harga yang tinggi ini
memberi kesan kepada kemampuan membeli dan kesejahteraan isi rumah serta
menyebabkan kualiti hidup semakin merosot (Rowley dan Ong, 2012; Baqutayan,
2015).

Walaupun kerajaan telah memperkenalkan Dasar Perumahan Negara dengan
objektif untuk melindungi nasib rakyat, namun dasar yang sedia ada terlalu fokus
untuk menyediakan rumah tanpa mengambilkira jumlah kemampuan isi rumah yang
perlu dibina. Realitinya, walaupun terdapat dasar perumahan, namun masalah timbul
akibat permintaan tinggi bagi unit kediaman rendah sedangkan penawarannya kurang
(Ibrahim Wahab, 2015). Kesan dari pengabaian dasar dan polisi perumahan ini,
menyebabkan tekanan kemampuan pada isi rumah untuk memiliki rumah sendiri

yang memenuhi keselesaan setiap isi rumah.

Menurut Nur Jihan (2012), pembelian dan pemilikan rumah sering dikaitkan
dengan pembiayaan perbankan melalui institusi kewangan sama ada pinjaman
kerajaan ataupun swasta. Pembiayaan yang diperolehi dapat membantu bakal
pembeli dan pemilik dari segi kewangan dan majoriti pembeli memilih mendapatkan
pembiayaan daripada institusi kewangan untuk membiayai pembelian rumah mereka.
Walau bagaimanapun, jumlah pembeli rumah yang gagal memperolehi pembiayaan
perumahan daripada institusi perbankan semakin meruncing member kesan kepada
kemampuan membayar balik dan sekaligus menjejaskan sektor perumahan di negara
ini (Bengkel Pemilikan Harta Tanah Bumiputera, 2013; Laporan Bank Negara
Malaysia, 2012; Aminah dan Chai,2013).

Perubahan harga rumah memberi kesan langsung dan tidak langsung kepada
permintaan kredit oleh isi rumah dan kemampuan untuk membayar hutang

khususnya dalam keadaan kenaikan harga rumah dan sekatan pinjaman yang ketat.Ini



kerana tindak balas harga perumahan adalah berdasarkan penentuan harga oleh
pemaju. Menurut Presiden dan Ketua Pegawai Eksekutif Kumpulan Maybank, Datuk
Abdul Farid Alias (2016), data Persatuan Perbankan Malaysia pada 2015
menunjukkan, sebanyak 456,000 permohonan dibuat bagi pinjaman perumahan.
Namun, daripada jumlah tersebut, 93,000 ataupun 20 peratus permohonan pinjaman
bagi tujuan perumahan ditolak, manakala sehingga Februari 2016, 20.6 peratus
pinjaman perumahan tidak diluluskan. Kegagalan memperoleh pembiayaan
perumahan disebabkan oleh nisbah kemampuan pembayaran balik pinjaman, prestasi

kredit yang tidak memuaskan dan pendapatan yang tidak mencukupi.

Selain itu, statistik Jabatan Insolvensi Malaysia (2013) menunjukkan seramai
16,306 orang telah diisytiharkan muflis dengan purata 1,812 sebulan. Jumlah statistik
juga menunjukkan 48.4 peratus adalah melayu, 33.2 peratus cina dan 14.1 peratus
india, dengan jumlah sebanyak 4,100 (21 peratus) adalah berumur di bawah 34
tahun. Berdasarkan rekod statistik, jumlah hutang isi rumah terbesar adalah
pembelian rumah iaitu RM377.7 bilion atau 44.2 peratus. Menurut mantan Timbalan
Menteri Kewangan Malaysia, Datuk Ahmad Maslan, statistik sejak tahun 2010
hingga April 2015 menunjukkan23,484 orang daripada 107,000 individu terdiri
daripada golongan belia yang berumur antara 25 hingga 34 tahun diisytiharkan
muflis. Menurut beliau lagi, seramai 1,469 belia di bawah umur 25 tahun turut muflis
manakala individu yang berumur antara 35 hingga 44 tahun pula merupakan
golongan tertinggi yang diisytiharkan muflis iaitu sebanyak 37,888 orang daripada

jumlah keseluruhan (Nurauliani ef al., 2015).

Antara punca utama muflis yang dilaporkan oleh Jabatan Insolvensi Malaysia
(2014) adalah disebabkan oleh kegagalan pemilik di dalam membayar pinjaman
perumahan. Ini secara tidak langsung menunjukkan rakyat Malaysia berhadapan
dengan kekangan kewangan akibat peningkatankos sara hidup yang lebih tinggi
daripada kadar kenaikan pendapatan. Kegagalan melunaskan pinjaman perumahan
menyebabkan individu terpaksa membuat pinjaman peribadi, dan pinjaman tersebut
pastinya mengandungi kadar faedah yang tinggi dan secara tidak langsung memberi

kesan buruk untuk jangka masa panjang.



Kesejahteraan kewangan atau bebas kewangan bermaksud pendapatan bersih
melebihi daripada hutang (Norzita dan Siti Hadijah, 2014). Masalah tekanan
kemampuan perumahan berlaku disebabkan oleh kurang penghayatan Dasar
Perumahan Negara dikalangan pihak-pihak yang bertanggungjawab dengan
kelulusan projek perumahan. Pemberian kelulusan untuk projek perumahan yang
berharga tinggi diluar kemampuan kebanyakan rakyat yang betul-betul memerlukan,
tidak selari dengan aspirasi meletakan kepentingan rakyat sebagai yang
utama.Pembinaan rumah melalui hasrat Dasar Perumahan Negara dilihat seolah-olah
tertumpu kepada memenuhi keperluan kuantiti sahaja, tetapi kurang memberi
penekanan kepada isu pemilikan dan kesejahteraan isi rumah.Ini secara tidak
langsung mempengaruhi tekanan kemampuan perumahan terutama ke atas
kesejahteraan semua golongan pendapatan untuk memiliki dan tinggal di rumah yang
selesa serta berdaya huni seperti yang disasarkan melalui Teras 6 Dasar Perumahan

Negara (Dasar Perumahan Negara, 2011).

Hasil beberapa kajian yang lepas membuktikan dasar perumahan perlu dibuat
penilaian termasuklah membentuk model permintaan bagi menangani masalah
tekanan kemampuan perumahan (Rowley dan Steven, 2011).Selain itu, kajian
Baqutayan (2014), menunjukkan kesan tekanan perumahan menyebabkan golongan
pertengahan perlu mengeluarkan wang yang banyak untuk pengangkutan Walau
bagaimanapun, kajian Baqutayan (2014) hanya tertumpu kepada faktor yang
mempengaruhi tekanan perumahan golongan pertengahan tanpa mengambilkira

Dasar Perumahan Negara.

Dasar yang diperkenalkan oleh kerajaan mempunyai tujuan agar semua
masyarakat dapat memiliki rumah Kerajaan melihat pemilikan rumah bukan hanya
dari sudut mampu memiliki tetapi melihat juga dari sudut saksama dan adil Dasar
perumahan juga telah digubal dengan mengambilkira aspek keperluan, permintaan
dan penawaran, tanah, kewangan, sumber manusia, teknologi, prasarana dan lain-
lain. Walaupun dasar ini telah digubal, namun keperluan perumahan amat tinggi, dan
pemaju lebih berminat untuk membina rumah kos tinggi atas sebab keuntungan yang
besar tanpa memikirkan kemampuan isi rumah secara tidak langsung memberi

tekanan kepada isi rumah untuk memiliki rumah sendiri (Ibrahim Wahab, 2015).



Selain itu, dasar perumahan yang longgar juga menyebabkan golongan
pemaju perumahan lebih banyak mendirikan harta tanah yang bersifat “high end”
untuk memenuhi permintaan golongan ekspatriat daripada Timur Tengah dan pada
masa yang sama peratusan rakyat Malaysia yang tidak dapat memiliki harta tanah
sendiri adalah tinggi. Malah, 64 peratus daripada keseluruhan rakyat Malaysia yang
berpendapatan isi rumah kurang daripada RM3,000 sebulan, dengan harga rumah
yang tinggi akibat daripada permintaan pasaran yang tidak terkawal sehingga harga
rumah melonjak lebih daripada tahap kemampuan menyebabkan rakyat Malaysia
semakin menghadapi masalah tekanan ekonomi yang tinggi (Nazreen,2013; Hodari,

Sarmidi ef al., 2014).

Secara realitinya, golongan berpendapatan tinggi juga menghadapi masalah
tekanan kemampuan perumahan. Kebanyakan penduduk di kawasan Iskandar
Malaysia terutama di Johor Bahru terdiri daripada golongan yang berpendapatan
tinggi tetapi memiliki rumah yang jauh lebih murah dari tahap kelayakan pendapatan
yang sepatutnya (IRDA,2013). Ini disebabkan oleh ketakpadanan (mismatch) di
antara keperluan dan permintaan perumahan (Nor Atiqah, 2011). Selain itu,
pergerakan peningkatan pendapatan adalah lebih perlahan berbanding kenaikan
harga rumah dan ini sekaligus menunjukkan bahawa peningkatan kedua-duanya
adalah tidak selari (Aminah dan Chai, 2013). Kenyataan ini disokong oleh kajian
Bujang (2006), Ismail Omar (2000) dan Harvey (1987) yang menyatakan
kebanyakan polisi perumahan di dunia lebih mementingkan keperluan perumahan

dengan mengabaikan permintaan perumahan.

Dalam kajian lepas telah mengenal pasti hubungan di antara kemampuan
perumahan dan tekanan. Kajian lepas telah mengeksploitasi pembolehubah
kesusahan kewangan, namun kajian tersebut tidak mengambilkira Dasar Perumahan
Negara (DRN) yang sedia ada dan masih terdapat isi rumah yang mengalami tekanan
kemampuan perumahan walaupun dasar perumahan diwujudkan bagi membantu isi
rumah memiliki rumah sendiri. Ini kerana polisi perumahan lebih mementingkan
keperluan perumahan dengan mengabaikan permintaan perumahan. Kesan
pengabaian polisi perumahan ini menyebabkan rakyat Malaysia semakin menghadapi

masalah tekanan ekonomi yang tinggi. Oleh itu, kajian ini dibuat bagi mengenalpasti



lebih mendalam faktor yang mempengaruhi tekanan kemampuan perumahan isi

rumah untuk memiliki rumah sendiri.

1.3 Persoalan Kajian

Berdasarkan penyataan di atas beberapa persoalan boleh ditimbulkan untuk

dibuat kajian. Persoalan tersebut adalah:

f—

Apakah yang dimaksudkan dengan tekanan kemampuan perumahan?
2. Adakah tekanan kemampuan perumahan wujud di negara ini berdasarkan

keadaan pasaran harta tanah kini?

3. Apakah faktor-faktor yang mempengaruhi tekanan kemampuan perumahan?
4. Bagaimana hendak mengukur tahap kemampuan perumahan?
5. Adakah terdapat hubungan di antara faktor-faktor yang menyebabkan tekanan

kemampuan perumahan dengan kemampuan pemilikan isi rumah?

1.4 Objektif Kajian

Terdapat tiga objektif kajian, dan objektif-objektif tersebut adalah:
1) Mengenalpasti faktor-faktor yang mempengaruhi tekanan kemampuan
perumahan isi rumah dalam memiliki rumah.
2) Menilaitahap kemampuan perumahan semua golongan pendapatan isi rumah.
3) Membangunkan modelhubungan di antara faktor yang mempengaruhi
tekanan kemampuanperumahan dengan tahap kemampuan perumahan isi

rumah.

1.5 Skop Kajian

Kajian yang dijalankan berkaitan dengan tekanan kemampuan perumahan

yang dihadapi oleh semua golongan isi rumah sama ada berpendapatan rendah dan



sederhana. Ini adalah kerana tidak semua golongan berpendapatan tinggi mampu
untuk membeli rumah yang setaraf dengan kelayakkan mereka, dan tidak semua
golongan berpendapatan rendah dan sederhana mampu membeli rumah mampu milik

yang disediakan kepada mereka.

Kajian ini juga fokus kepada pasaran perumahan mampu milik ataupun
pasaran harga kawalan. Ini kerana walaupun Dasar Perumahan Negara telah
menyediakan polisi perumahan bagi membantu golongan sasar ini memiliki rumah di
bawah harga kawalan, namun ketidakselarian di antara pendapatan dan harga rumah
serta tanggungan lain memberi tekanan kepada isi rumah dan menyebabkan isi

rumah menghadapi tekanan untuk memiliki rumah sendiri.

Kawasan yang dipilih bagi penyelidikan ini adalah di kawasan Iskandar
Malaysia. Daerah Johor Bahru ini termasuk di dalam Wilayah Pembangunan
Iskandar Malaysia yang sedang pesat membangun. Berbagai-bagai jenis harta tanah
kediaman dibangunkan di dalam kawasan ini yang melibatkan dari rumah kos
rendah, mampu milik hinggalah kos tinggi. Kawasan Iskandar Malaysia juga menjadi
tumpuan daripada pelbagai lapisan penduduk sama ada yang berpendapatan rendah,
sederhana dan tinggi disebabkan terdapat banyak peluang pekerjaan. Dengan
menjadi tumpuan penduduk sudah tentu kawasan Iskandar Malaysia menerima ramai
migrasi dari luar bandar dan daerah berdekatan yang mana permintaan terhadap

perumahan meningkat.

Akibat peningkatan harga rumah, maka timbul masalah perumahan yang
memberi tekanan kepada isi rumah untuk memiliki rumah sendiri. Selain itu, harga
harta tanah kediaman pada tahun 2005 hingga 2012 di Iskandar Malaysia pada
keseluruhannya menunjukkan peningkatan setiap tahun (NAPIC, 2012). Di samping
itu, banyak pembangunan harta tanah kediaman di daerah bertumpu di Wilayah
Iskandar Malaysia dan kebanyakannya dari jenis kos tinggi dengan tawaran konsep
gaya hidup terkini. Bandar utama di dalam daerah ini adalah Johor Bahru yang

merupakan salah satu daripada bandar utama negara yang pesat membangun.
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Selain itu, di kawasan Iskandar Malaysia terutamanya di Nusajaya berlaku
keadaan ekuiti negatif, di mana pembeli perlu menanggung hutang yang tinggi akibat
kejatuhan nilai harga rumah dalam masa yang singkat.Ini secara tidak langsung
memberi tekanan kepada pembeli rumah yang berharga tinggi kerana perlu
membayar ansuran bulanan yang tinggi mengikut harga pinjaman rumah. Ini
bermaksud, harga rumah dijual dengan harga RM500,000 tetapi setelah didapati
harga rumah tersebut tidak dapat dijual, maka harga rumah tersebut diturunkan, dan
ini menyebabkan pembeli yang telah membuat pembayaran pada harga asal yang
ditawarkan menghadapi ekuiti negatif, di mana pembayaran bulanan pada pihak bank
lebih tinggi daripada sepatutnya. Ini secara tidak langsung memberi tekanan kepada
pembeli rumah yang berharga tinggi kerana perlu membayar ansuran bulanan yang
tinggi mengikut harga pinjaman rumah (Pemaju UEM Sunrise dalam International

Real Estate Symposium, 2016).

1.6 Kepentingan Kajian

Secara amnya, berdasarkan objektif yang telah dinyatakan, kajian ini dapat

memberi sumbangan kepada:

i.  Perkembangan dalam bidang

Kajian yang dijalankan ini dapat memberi sumbangan kepada perkembangan
ilmu pengetahuan dalam bidang ekonomi harta tanah. Disebabkan oleh
ketidakselarian pendapatan dan peningkatan harga rumah yang tinggi serta
permintaan yang tinggi terhadap perumahan menyebabkan semua golongan
pendapatan rendah dan sederhana menghadapi tekanan kemampuan perumahan
sekaligus akan mengakibatkan kesejahteraan isi rumah terganggu. Kesejahteraan
sangat penting bagi mencapai pembangunan sesebuah negara. Kesejahteraan juga

merupakan kebahagiaan dan kepuasaan terhadap kehidupan harian seseorang.
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Walau bagaimanapun, jika hilang kesejahteraan tersebut, sudah pasti wujud
ketidakseimbangan hidup seseorang individu yang seterusnya akan menimbulkan
masalah-masalah seperti masalah sosial, pengabaian amalan kesihatan dan budaya
meterialistik atau dunia kebendaan yang dilebihkan daripada kesejahteraan hidup.
Oleh yang demikian, faktor-faktor yang mempengaruhi tekanan kemampuan
perumahan dalam kemampuan pemilikan rumah ini penting bagi membantu pembuat
dasar mengkaji semula keadaan ekonomi setiap isi rumah untuk memiliki
rumah. Maka kajian ini mampu memberi penambahbaikan dan boleh dijadikan garis
panduan dalam memastikan semua golongan mampu memiliki rumah tanpa

mengahadapi tekanan perumahan yang serius serta mencapai kesejahteraan hidup.

Teknik analisis Model Persamaan Berstruktur (SEM) menggunakan perisian
SMART PLS digunakan di dalam kajian ini telah menghasilkan model tekanan
kemampuan perumahan dengan mengambilkira kemampuan perumahan, pendapatan,
harga rumah, kos pembiayaan, permintaan dan penawaran harta tanah. Model ini
dapat memberi manfaat kepada semua golongan pendapatan dan mampu membantu
pembuat dasar dan polisi yang melibatkan perumahan bagi membantu semua
golongan memiliki rumah dan mengurangkan tekanan kemampuan perumahan. Oleh
itu, Model Persamaan Berstruktur (SEM) ini dapat membantu di dalam menyumbang

kepada perkembangan bidang ilmu.

ii. Pembeli dan Pemaju Perumahan

Pembeli rumah merupakan seorang pengguna yang akan membuat
permintaan dalam pasaran terhadap rumah kediaman. Harga rumah sering berubah
disebabkan oleh keadaan ekonomi semasa, perubahan dalam perundangan perletakan
kawasan dan sebagainya. Hasil kajian ini dapat membantu bakal pembeli rumah
mempertimbangkan aspek yang perlu diambilkira sebelum membuat keputusan
membeli rumah terutamanya dari segi mengurangkan tekanan kemampuan
perumahan bagi mencapai kesejahteraan hidup. Selain itu, kajian ini dapat membantu
pemaju perumahan mempertimbangkan harga rumah mengikut kemampuan

perumahan dari segi pendapatan seimbang dengan kemampuan harga rumah.
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1.7  Kajian Penyelidikan Dan Metodologi

Metodologi merujuk kepada kaedah yang paling sesuai untuk menjalankan
penyelidikan yang efektif bagi menjawab permasalahan kajian. Dalam menjalankan
kajian ini, satu cara kerja atau kaedah yang sistematik dibentuk dari peringkat awal
sehingga peringkat akhir kajian. Ini penting untuk memastikan kajian yang
dilaksanakan tidak tersasar daripada objektif kajian yang ingin dicapai. Oleh
itu,beberapa langkah dan proses dijalankan di dalam kajian ini iaitu mengenalpasti
jenis data, kaedah pengumpulan data dan juga mengenalpasti populasi dan sampel.
Dua jenis data digunakan dalam kajian ini iaitu data primer dan juga data
sekunder.Data primer diperolehi secara terus dari lapangan, manakala data sekunder
diperolehi melalui sumber kedua seperti bahan bercetak termasuklah jurnal, buku-

buku ilmiah dan juga laporan.

1.7.1 Peringkat Kajian

Terdapat lima (5) peringkat yang perlu dijalankan iaitu peringkat pertama
(menentukan tajuk kajian), peringkat kedua (kajian literatur), peringkat ketiga
(pengumpulan data), peringkat keempat (menganalisis data) dan akhir sekali

peringkat kelima (rumusan cadangan).

1.7.1.1 Peringkat Pertama (Menentukan tajuk kajian)

Isu-isu semasa dikenalpasti melalui akhbar, jurnal, laporan-laporan teknikal
dan kajian lepas bagi membentuk penyataan masalah dan tajuk kajian di peringkat
pertama ini. Setelah dapat menentukan penyataan masalah dan tajuk kajian,
penetapan objektif, latar belakang, metodologi, skop kajian, kepentingan dan susunan
bab akan dilakukan bagi memastikan kajian yang dilaksanakanselari dengan topik

yang dikaji.
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Secara dasarnya, kajian ini berkaitan dengan isu faktor yang mempengaruhi
tekanan kemampuan perumahan dan tahap kemampuan perumahan oleh isi rumah.
Oleh itu, kajian literatur akan menerangkan dengan lebih mendalam mengenai
definisi tekanan kemampuan perumahan, keperluan perumahan, pembiayaan
perumahan dalam perumahan dan faktor-faktor yang mempengaruhi tekanan
kemampuan perumahan. Maklumat diperolehi melalui pembacaan artikel, jurnal dan
buku-buku yang berkaitan. Peringkat ini tertumpu pada pengumpulan data dari

sumber sekunder.

1.7.1.2 Peringkat Kedua (Kajian literatur)

Peringkat ini adalah peringkat kupasan teori yang telah digunakan oleh
penyelidik-penyelidik yang lalu. Peringkat ini termasuklah kupasan mengenai
definisi tekanan, kemampuan perumahan, keperluan perumahan, penawaran dan
permintaan perumahan, dasar dan polisi perumahan negara akandihuraikan dengan
lebih mendalam. Pada peringkat ini akan lebih tertumpu pada pengumpulan data dari
sumber sekunder iaitu melalui pembacaan artikel, jurnal dan buku-buku berkaitan.
Selain itu, maklumat yang perlu dikumpulkan untuk kajian ini akan meliputi kepada
pendapatan isi rumah semua golongan, keadaan ekonomi semasa dan polisi kerajaan

secara khususnya.

1.7.1.3 Peringkat Ketiga (Pengumpulan Data)

Semua maklumat berkaitan yang diperolehi diperingkat ketiga ini dikumpul
bagi membantu melaksanakan kajian ini. Seterusnya, pengumpulan data dibahagikan

kepada dua iaitu data primer dan data sekunder.

Penyelidikan ini direkabentuk berdasarkan penyelidikan kuantitatif.
Pengumpulan data primer dilakukan melalui borang soal selidik sebagai instrumen
penyelidikan. Reka bentuk soal selidik dilakukan berdasarkan penyelidikan lalu dan
merangkumi aspek sosio-demografi, pendapatan, tahap pendidikan,umur, bilangan isi
rumah, jenis pekerjaan dan jumlah isi rumah bekerja (Suhaidab, et al., 2011; Yang

dan Wang, 2011). Selain faktor sosio-demografi, borang soal selidik juga mengambil
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kira kemampuan responden dalam membayar wang pendahuluan (downpayment) dan
bayaran ansuran pinjaman perumahan; saiz, pegangan tanah, bayaran bulanan sewa,
pinjaman perumahan dan tahun menduduki. Bagi pengumpulan data primer,
melibatkan pengumpulan data secara terus ke atas kawasan kajian iaitu di sekitar

kawasan Iskandar Malaysia.

Bagi mengambil kira ketepatan dalam pengumpulan data, penyelidikan ini
dilakukan melalui teknik pengedaran borang soal selidik kerana potensi borang soal
selidik untuk dikembalikan serta pemahaman responden dalam menjawab soal
selidik adalah lebih tinggi berbanding kaedah pos (Suhaidab, ef al., 2011). Sumber
kedua iaitu data sekunder sangat penting dalam analisis tekanan kemampuan
perumahan dan tahap kemampuan perumahan isi rumah. Data-data ini diperolehi dari
jabatan dan agensi kerajaan seperti Jabatan Perangkaan Malaysia, Bank Negara
Malaysia, Jabatan Penilaian dan Perkhidmatan Harta, Unit Perancangan Ekonomi

serta data-data diperolehi melalui jurnal, buku dan artikel berkaitan.

1.7.1.4 Peringkat Keempat (Analisis Data)

Maklumat dan data yang diperolehi di peringkat ketiga dianalisis dan
seterusnya diolah pada peringkat yang keempat ini. Analisis yang dilakukan di
peringkat ini menggunakan teknik analisis Model Persamaan Berstruktur (SEM)
menggunakan perisian SMART PLS. Analisis digunakan untuk mendapatkan
gambaran yang jelas berkenaan dengan kekuatan dan hubungan antara faktor-faktor
yang mempengaruhi tekanan kemampuan perumahan dan tahap kemampuan

perumahan.

1.7.1.5 Peringkat Kelima (Rumusan dan Cadangan)

Pada peringkat kelima ini, keputusan kajian diperolehi. Rumusan daripada
hasil kajian diikuti dengan cadangan kajian akan datang dibincangkan secara
terperinci di peringkat akhir ini. Cadangan kajian dibentuk bagi meningkatkan serta
menambahbaik kajian mengikut peredaran semasa. Peringkat peringkat menjalankan

kajian dapat dirumuskan di dalam Carta Aliran Penyelidikan Rajah 1.1.
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Mengkaji tekanan kemampuan perumahan isi rumah dalam tahap kemampuan perumahan di Iskandar Malaysia

Penyataan masalah:

v

Untuk menentukan faktor-faktor yang mempengaruhi tekanan kemampuan perumahan, tahap kemampuan perumahan isi rumah
serta membangunkan model hubungan antara tekanan kemampuan perumahan dan tahap kemampuan perumahan.

Tujuan:

A 4
Objektif 1: Kajian literatur:
Faktor, metodologi
Mengenalpast
faktor-faktor JL
yang
mempengaruhi Pengumpulan data
tekanan
kemampuan

perumahan isi
rumah dalam
memiliki rumah

A 4

Analisis data

¥ Menyediakan dan membangunkan soalan temubual

2

kandungan

Analisis isi =

Kajian |y Ujian
awalan kebolehpercayaan

*_I

Tidak ~ [€] Kepercayaan

»| Ya

Faktor yang
mempengaruhi
tekanan

< kemampuan

perumahan isi
rumah untuk
memiliki
rumah.

sendiri. *
Pembangunan semula borang soal selidik
Kumpul dan edar p| Deskriptif statistik
Kajian literatur:
Objektif 2: Faktor, teori,
metodologi
Menilai tahap
kemampuan
perumahan + Deskriptif statistik Tahap kemampuan
semua IS perumahan semua
Lad
golongan Pengumpulan data golongan pendapatan
pendapatan.
Analisis data
\ 4
Objektif 3: Kajian literatur: Inferential Statistik SEM-PLS Model tekanan
Faktor, teori, —p ' kemampuan
Membangunkan metodologi perumahan
model hubungan dengan tahap
di antara tekanan + I kemampuan
kemampuan + perumahan
dperumahan Pengumpulan data Membangunkan Validasi model
engan tahap
model
kemampuan >
perumahan.
Analisis data
A 4

Perbincangan, kesimpulan, cadangan dan limitasi

Rajah 1.1: Carta alir penyelidikan
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1.8 Susun Atur Bab

Pembentukan bab di dalam kajian ini adalah seperti di bawah:

Bab 1 (Pendahuluan): Bab ini menerangkan secara umum keseluruhan kajian iaitu
berkenaan pengenalan, pernyataan masalah, persoalan kajian, objektif kajian, skop
kajian, kepentingan kajian dan juga menerangkan secara ringkas metodologi kajian

serta organisasi penulisan bab.

Bab 2 (Konsep Tekanan Kemampuan Perumahan Dan Faktor Yang
Mempengaruhinya): Bab ini membincangkan kajian literatur tentang definisi
tekanan, jenis tekanan, teori tekanan dan model tekanan. Selain itu, bab ini juga
menerangkan mengenai konsep tekanan perumahan, ukuran tekanan perumahan,
kemampuan perumahan, ukuran kemampuan perumahan, keutamaan perumahan,

keperluan dan penentuan keperluan perumahan

Bab 3 (Pasaran Perumahan Mampu Milik Dan Faktor-Faktor Yang Mempengaruhi
Tekanan Kemampuan Perumahan): Bab ini membincangkan tentang faktor yang
mempengaruhi tekanan kemampuan perumahan. Faktor-faktor tersebut adalah faktor
demografi, ekonomi, persekitaran, sosial, pasaranperumahan dan juga polisi serta

dasar perumahan.

Bab 4 (Metodologi Kajian): Bab ini membincangkan berkenaan peringkat-peringkat
perlaksanaan kajian dengan terperinci bagi mencapai setiap objektif kajian.
Perbincangan dalam bab ini merangkumi perolehan data daripada kajian literatur,

soal selidik serta kaedah analisis data.

Bab 5 (Pasaran Perumahan D1 Iskandar Malaysia): Bab ini menerangkan mengenai
skop kawasan kajian iaitu mengenai pasaran perumahan di Iskandar Malaysia,
justifikasi pemilihan kawasan kajian, permintaan dan penawaran di kawasan kajian

serta pemilikan rumah di kawasan kajian.
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Bab 6 (Analisis Ke Atas Faktor-Faktor Yang Mempengaruhi Tekanan Kemampuan
Perumahan Isi Rumah Dalam Pasaran Harta Tanah Perumahan): Bab ini
menerangkan mengenai hasil analisis data yang telah diperolehi setelah data
dikumpulkan daripada kajian soal selidik untuk mencapai objektif pertama dan kedua
kajian iaitu faktor yang mempengaruhi tekanan kemampuan perumahan serta tahap

kemampuan perumahan.

Bab 7 (Hubungan Di Antara Faktor Yang Mempengaruhi Tekanan Kemampuan
Perumahan Dengan Kemampuan Perumahan):Bab ini menerangkan hasil analisis
data yang telah diperolehi setelah data yang diperolehi daripada kajian soal selidik

untuk mencapai objektif ketiga kajian.

Bab 8 (Penemuan Dan Kesimpulan): Bab ini membincangkan penemuan dan
kesimpulan mengenai pencapaian kepada semua objektif kajian. Selain itu, bab
terakhir ini terdiri daripada rumusan keseluruhan kajian yang telah dijalankan
sepanjang kajian ini beserta sumbangan kajian terhadap ilmu dan cadangan kajian

lanjutan.
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