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ABSTRAK

Isu perumahan adalah salah satu cabaran utama kerajaan dan mempunyai kesan
sosial jika ia tidak diurus dengan baik. Isu ini perlu diberikan perhatian sewajarnya
oleh kementerian dan penyelesaiannya memerlukan kerjasama yang padu daripada
pelbagai pihak iaitu Kerajaan Persekutuan, Kerajaan Negeri, termasuk pihak swasta.
Sehubungan dengan itu, kajian ini dibuat bagi mengenalpasti faktor harta tanah
kediaman tidak terjual seterusnya mengenalpasti strategi kawalan bagi harta tanah
tidak terjual ini. Skop dalam kajian ini memberi tumpuan terhadap rumah kediaman di
Negeri Melaka. Kajian ini menggunakan kaedah kualititatif dimana data dikumpulkan
melalui kaedah temubual seterusnya dianalisis mengunakan kaedah analisis
kandungan (content analysis). Responden bagi kajian ini terdiri daripada wakil
daripada Kerajaan Persekutuan, Kerajaan Negeri, Pihak Swasta dan ahli Akademik.
Berdasarkan kepada hasil kajian, terdapat dua belas faktor utama harta tanah kediaman
tidak terjual telah dikenalpasti iaitu faktor ekonomi (permintaan dan penawaran),
sosial dan demografi, kewangan dan pendapatan isi rumah, harga, politik, lokasi,
kemudahan asas dan awam, kemudahan pembiayaan, inflasi dan promosi. Kajian ini
juga dapat mengenalpasti enam strategi utama kawalan harta tanah tidak terjual iaitu
pemantapan tadbir urus, dasar dan polisi pembangunan harta tanah kediaman,
kemudahan kredit, mekanisma kawalan harga, mekanisma kawalan prestasi pemaju,
penguatkuasaan undang-undang dan program kesedaran. Kajian ini membuktikan
bahawa isu harta tanah tidak terjual ini boleh diatasi dengan penglibatan dan komitmen
yang padu daripada pihak yang berkepentingan seperti Kerajaan Persekutuan,
Kerajaan Negeri dan pihak Swasta menerusi kajian awalan samada menerusi kajian
kemungkinan dan kajian pasaran terhadap dua belas faktor utama yang mana jika ia
diabaikan boleh membawa kepada isu harta tanah tidak terjual. Selain itu pelaksanaan
strategi kawalan harta tanah tidak terjual juga perlu dilaksanakan bagi memastikan isu
harta tanah sediada tidak terjual ini dapat diatasi dan pembangunan harta tanah
kediaman akan datang pula dapat dijual pada masa yang ditetapkan kepada sasaran

yang betul dengan harga yang munasabah.

Kata kunci: Harta Tanah Kediaman, Harta Tanah Tidak Terjual, Pembangunan Harta

Tanah

Vi



ABSTRACT

The housing issue is one of the main challenges of the government and has a
social impact if it is not managed well. This issue needs to be given due attention by
the ministry and its solution requires strong cooperation from various parties, namely
the Federal Government, State Government, including the private sector. Accordingly,
this study was conducted to identify the factors of residential properties overhang and
then identify control strategies for these overhang properties. The scope of this study
focuses on residential houses in the State of Melaka. This study uses a qualitative
method where data is collected through interviews and then analyzed using content
analysis methods. Respondents for this study consisted of representatives from the
Federal Government, State Government, Private Sector and Academics.Based on the
results of the study, there are twelve main factors of residential properties overhang
have been identified namely economic factors (demand and supply), social and
demographic, finance and household income, price, politics, location, basic and public
facilities, financing facilities, inflation and promotions. This study can also identify
six main strategies to control unsold property, namely strengthening governance,
residential property development policies and policies, credit facilities, price control
mechanisms, developer performance control mechanisms, law enforcement and
awareness programs. This study proves that the issue of residential property overhang
can be overcome with the involvement and commitment of stakeholders such as the
Federal Government, State Government and the Private Sector through preliminary
studies either through feasibility studies and market studies on twelve key factors,
which if ignored can lead to residential property overhang issues. Apart from that, the
implementation of the overhang property control strategy must also be implemented
to ensure that the issue of existing properties overhang can be resolved and the
development of future residential properties can be sold at the right time to the right

target at a reasonable price.

Keywords: Residential Property, Property Overhang, Property Development

vii
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BAB 1

PENGENALAN

11 Pengenalan

Segmen perumahan merupakan unsur utama yang menyumbang kepada
pendapatan sesebuah negara. Oleh yang demikian, ia merupakan segmen yang menjadi
keutamaan bagi pembangunan sesebuah negara. Menurut Alias (2006), perumahan
telah diiktiraf oleh Kerajaan Malaysia sebagai satu komponen yang penting dalam
pembangunan ekonomi yang mana ia merupakan satu keperluan asas bagi kehidupan
manusia. Menurut Shadiva (2014), perumahan bukan sahaja merupakan elemen
penting bagi keperluan asas manusia malah ia juga menyumbang kepada aspek
keselamatan manusia, kestabilan hidup seterunya membolehkan institusi kekeluargaan
dan individu itu sendiri berkembang maju. Berdasarkan Bujang (2010), pelaburan

terbesar dalam hidup seseorang manusia adalah menerusi perumahan.

Isu perumahan khususnya melibatkan harta tanah tidak terjual adalah salah satu
cabaran utama kerajaan dan mempunyai kesan sosial jika ia tidak diurus dengan baik.
Lebihan bekalan harta tanah dalam pasaran telah menjadi isu yang hangat diperkatakan
di negara ini. Keghairahan dalam membina perumahan jika tidak dilakukan dengan
kajian awalan yang terperinci, tanpa perancangan yang baik serta tanpa ada strategi
atau mekanisma pengawalan dan penguatkuasaan akan menyebabkan terjadinya
lebihan bekalan harta tanah di dalam pasaran dan membawa kepada isu harta tanah
tidak terjual. Krisis harta tanah tidak terjual di negara ini menjadi isu penting dengan
statistik yang tinggi direkodkan saban tahun. Angka ini dijangka akan terus meningkat
sekiranya tiada campur tangan daripada pihak-pihak berkepentingan atau pemain
industri yang bertanggungjawab dalam menggubal polisi, memperketatkan dan
menguatkuasakan undang-undang serta merencanakan aktiviti bagi meningkatkan
kadar pemilikan rumah bagi semua lapisan rakyat mengikut tahap pendapatan dan

kemampuan isi rumah.



Senario harta tanah tidak terjual ini tidak boleh dibiarkan tanpa usaha
menanganinya. Kerajaan Persekutuan dan Kerajaan Negeri semestinya tidak akan
berpeluk tubuh dan membiarkan isu ini berterusan sehingga boleh memberikan
gambaran yang buruk terhadap pasaran harta tanah mana-mana negeri di Malaysia. Ini
kerana imej pasaran harta tanah yang tidak dinamik akan menyebabkan pelabur-
pelabur hilang keyakinan untuk membuat pelaburan di negeri-negeri ini.

Pelbagai inisiatif diperkenalkan dengan penglibatan pelbagai pihak dengan
satu matlamat yang sama iaitu memastikan isu harta tanah tidak terjual ini dapat
ditangani dan seterusnya memastikan harta tanah yang dalam perancangan penawaran
akan datang (incoming supply), dalam pembinaan (under contruction) dan harta tanah
yang telah siap dibina dapat dijual kepada golongan sasaran mengikut perancangan
yang telah ditetapkan. Pelaksanaan strategi atau mekanisma bagi mengawal harta
tanah tidak terjual ini memerlukan penglibatan semua pihak khususnya Kerajaan
Persekutuan, Kerajaan Negeri dan semestinya dengan kerjasama yang padu daripada
pihak pemaju perumahan itu sendiri. Kerjasama dalam menangani isu harta tanah tidak
terjual menjadi topik perbincangan di pelbagai platform dengan tujuan yang satu iaitu
untuk mendapatkan solusi bagi permasalahan berkaitan harta tanah tidak terjual ini
seterusnya menterjemahkan solusi ini kepada cadangan pelaksanaan dasar, polisi,

undang-undang dan sebagainya.

Harta tanah tidak terjual dari persepsi pihak kerajaan adalah berpunca daripada
peningkatan penawaran harta tanah yang tidak menepati kehendak pasaran khususnya
dari segi harga jualan. Ini secara tidak langsung menjejaskan kuasa membeli dimana
pendapatan isi rumah tidak sepadan dengan harga harta tanah yang di tawarkan di
pasaran. Ini menyebabkan terjadinya penurunan permintaan terhadap pemilikan rumah
di sesuatu lokaliti. Bagi pembeli, harta tanah tidak terjual adalah disebabkan oleh harga
rumah yang ditawarkan adalah dikatakan terlalu tinggi dan tidak mampu milik. Adalah
penting bagi pembeli untuk memastikan harga rumah yang bakal dimiliki adalah
sepadan dengan pendapatan isi rumah, lokasi yang menarik, jenis rumah yang

ditawarkan adalah setara dengan kehendak pasaran setempat.



1.2 Latar Belakang Kajian dan Pernyataan Masalah

Kajian berhubung dengan harta tanah tidak terjual di Malaysia telah banyak
dilaksanakan oleh penyelidik tempatan. Majoriti hasil kajian menunjukkan terdapat
kelemahan di dalam strategi pengurusan perancangan pembangunan perumahan di
Malaysia seterusnya memerlukan strategi dan mekanisma kawalan harta tanah yang
mampu mengurangkan risiko berlakunya keadaan harta tanah tidak terjual.

Isu harta tanah kediaman tidak terjual ini merupakan antara tajuk perbincangan
atau perdebatan yang hangat samada di kaca tv, saluran berita, media sosial, akhbar,

radio dan di forum berkaitan perumahan atau harta tanah.

Mudah.my, 30 September 2019, Hartanah tidak terjual ialah istilah yang
digunakan untuk menggambarkan jurang antara penawaran dan permintaan dalam
pasaran hartanah. Edgeprop.my, 23 April 2019, Ketua Pengarah Jabatan Perumahan
Negara, YBhg. Dato’ Jayaselan Navaratnam mengatakan bahawa Hartanah Tidak
Terjual (Overhang) bermakna industri harta tanah berada dalam kesempitan dan tidak
dapat menyerap sebarang bekalan baharu. Istilah Tidak Terjual hanya digunakan untuk
menentukan situasi di mana bekalan telah melebihi permintaan dan mengakibatkan

keadaan lebihan bekalan yang berbahaya.

Persatuan Penilai, Pengurus Hartanah, Ejen Harta Tanah dan Perunding
Hartanah di Sektor Swasta Malaysia (PEPS), berpendapat isu hartanah tidak terjual
yang tinggi adalah disebabkan oleh faktor bangunan sembarangan (indiscriminate
building) oleh pemaju, kelemahan kajian pasaran dan kajian kemungkinan
(kewangan), tiada penyelarasan perancangan di kalangan pihak berkuasa tempatan,
kelulusan sembarangan (indiscriminate) oleh pelbagai pihak berkuasa tempatan,
kelewatan pewartaan rancangan tempatan, yang membawa kepada pembangunan tidak

terkawal, kos yang lebih tinggi, dan permintaan buatan (artifficial demand).

Utusan, 8 Disember 2021, YBhg. Datuk Seri Reezal Merican Naina Merican,
Menteri Perumahan dan Kerajaan Tempatan (KPKT) dalam artikel bertajuk

“Lambakan rumah tidak terjual perlu ada kawalan pembinaan” menyatakan antara
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sebab yang mendorong lambakan harta tanah tidak terjual ini terjadi adalah kerana
penawaran rumah melebihi permintaan, harga rumah yang terlalu tinggi dan tidak
sebanding dengan purata pendapatan rakyat, kelayakan kemudahan kredit yang rendah
menyukarkan proses kelulusan pinjaman, sikap berhati-hati institusi kewangan untuk
meluluskan pinjaman, lokasi tidak sesuai dengan selera dan keperluan bakal pembeli
serta kualiti rumah tidak sepadan dengan harga. Selain itu, kekangan ekonomi rakyat

akibat penularan Covid-19 juga menjadi faktor peningkatan lambakan rumah.

Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan (KPKT) telah membuat
sedikit teguran terhadap semua pihak atau agensi yang berkaitan termasuk pihak
pemaju hartanah agar dapat menyediakan satu pangkalan data harta tanah yang
lengkap dan komprehensif dari aspek penawaran dan permintaan termasuk keperluan
perumahan terkini di kawasan-kawasan tertentu mengikut negeri, daerah, bandar dan
kawasan. Ini bagi memudahkan pembangunan perumahan dapat dilaksanakan dengan
perancangan yang terperinci serta menepati kehendak pasaran harta tanah semasa
seterusnya dapat mengelakkan pemaju berlumba-lumba membina rumah tanpa kajian

dan perancangan yang baik.

KPKT menyarankan agar Kerajaan Malaysia mewujudkan akta bagi
membolehkan harga pasaran rumah diletakkan di bawah harga kawalan yang bersifat
menang-menang antara pemaju dan pembeli. Formula menetapkan harga siling selepas
peratusan keuntungan setelah ditolak kos tanah, kos bahan binaan, kos buruh, kos
pengurusan, lain-lain kos wajib juga perlu dikaji sebelum membuat penetapan harga.
Selain itu, agensi kerajaan samada di peringkat negeri dan kerajaan Pusat hendaklah
berhati-hati sebelum meluluskan sebarang permohonan kemajuan atau pembinaan
taman perumahan dan perniagaan seterusnya meminta pemohon membuktikan bahawa
data terkini yang menunjukkan adanya keperluan untuk membina rumah di sesuatu

tempat.

Merujuk kepada kertas kerja teknikal yang disediakan oleh Jabatan Penilaian
dan Perkhidmatan Harta (JPPH) Melaka bertajuk “Peranan JPPH Dalam Mesyuarat
Jawatankuasa Pecah Sempadan dan Belah Bahagi (JKBB) Sebagai Kaedah Kawalan

Harga Di Negeri Melaka” yang dibentangkan semasa Simposium Hari Perancangan



Bandar Sedunia 2015 (Zon Selatan) pada 24 Jun 2015 di Melaka, menunjukkan
bahawa Kerajaan Negeri Melaka telah memulakan strategi atau mekanisma kawalan
harga harta tanah dinegeri berkenaan bermula tahun 2000 sehingga kini ekoran
daripada isu kenaikan harga rumah yang meningkat di seluruh negara termasuk negeri
Melaka.

Ini merupakan satu inisiatif atau mekanisma yang digunapakai oleh Kerajaan
Negeri Melaka bagi memastikan harta tanah di negeri ini di jual dengan harga yang
berpatutan dan terkawal yang mana ia mampu dimiliki oleh rakyat negeri berkenaan
seterusnya secara tidak langsung ia juga sebagai usaha dalam mengurangkan risiko
dalam menangani isu lambakan harta tanah tidak terjual di Negeri Melaka.

Ini disokong oleh Rajah 1.1 berkenaan Bilangan Harta Tanah Tidak Terjual
Mengikut Negeri yang dilaporkan dalam Laporan Pasaran Harta 2021 yang
dikeluarkan oleh Pusat Maklumat Harta Tanah Negara (NAPIC).
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Rajah 1.1: Bilangan Harta Tanah Tidak Terjual Mengikut Negeri 2021
Sumber: NAPIC & DOSM



Berdasarkan laporan Institut Kajian Khazanah (2015) “Harga rumah di negeri
Melaka dikategorikan sebagai yang paling mampu dimiliki. Ini kerana Melaka telah
tersenarai sebagai satu-satunya negeri yang mempunyai indeks nisbah median harga
rumah kepada median pendapatan tahunan penduduk dengan nilai skor 3.0 iaitu dalam
kategori 'mampu milik' berbanding negeri-negeri lain seluruh negara. Laporan indeks
yang dikeluarkan Institut Kajian Khazanah (KRI) ini meletakkan negeri Melaka
sebagai negeri yang menawarkan harga rumah paling rendah mengikut nisbah
pendapatan tahunan penduduknya”. Median Indeks Harga Rumah Mengikut Negeri
2019 adalah seperti di Rajah 1.2.

Figure 10: Median multiple by state, 2019
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Rajah 1.2: Median Indeks Harga Rumah Mengikut Negeri 2019
Sumber: NAPIC & DOSM

Menurut kajian yang dijalankan oleh KRI, “Median harga rumah di Melaka
adalah RM180,000 seunit manakala median pendapatan isi rumah penduduknya
adalah RM5,029 sebulan atau RM60,348 setahun. Indeks kemampuan memiliki rumah
negeri juga jauh lebih rendah berbanding indeks nasional dengan nilai 4.4 atau jatuh

pada kategori 'tidak mampu milik yang serius”.

“Kajian ini juga telah membahagikan kesemua negeri di Malaysia kepada
empat kelompok iaitu mampu milik dengan skor 3.0 ke bawah, tidak mampu milik
sederhana (3.1 hingga 4.0), sangat tidak mampu milik (4.1 hingga 5.0) dan
sangatsangat tidak mampu milik (5.0 ke atas) dan Melaka merupakan satu-satunya

negeri yang berada dalam kategori 'mampu milik' manakala Negeri Sembilan, Kedah,
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Sarawak dan Selangor berada dalam kategori 'tidak mampu milik sederhana’.
Manakala harga kediaman paling mahal adalah di Terengganu dengan nilai skor 5.5
diikuti Kuala Lumpur (5.4), Pulau Pinang (5.2) dan Sabah (5.1)”.

Menerusi Pelan Strategik MelakaKu Maju Jaya 2035, Kerajaan Negeri Melaka
telah melaksanakan pembinaan Rumah Mampu Milik (RMM) secara penswastaan
melalui kerjasama di antara Lembaga Perumahan Melaka (LPM) dengan syarikat
swasta. Melalui pelaksanaan projek usaha sama pembinaan RMM dengan harga seunit
serendah RM180,000, ia memberi peluang kepada rakyat negeri Melaka untuk
memiliki rumah dan memenuhi dasar Kerajaan Negeri agar setiap keluarga memiliki

sekurang-kurangnya sebuah rumah untuk didiami.

Sepanjang tempoh lima tahun (2016 - 2020), sebanyak 51 buah projek RMM
telah diluluskan. Daripada kelulusan tersebut, sebanyak 11 projek telah siap, 21 projek
dalam pembinaan dan baki 19 dalam proses memuktamadkan perjanjian usaha sama.
Kesemua 51 projek ini akan menawarkan 18,319 unit RMM di pasaran. Sebanyak
3,093 unit RMM telah siap, manakala baki sebanyak 15,226 unit RMM akan disiapkan

di mana sebanyak 7,497 unit dalam pembinaan dan 7,729 unit dalam perancangan.

Berita Harian, 19 November 2017, Ketua Menteri, YBhg. Datuk Seri Idris
Haron, berkata Kerajaan Negeri Melaka sentiasa mengamalkan konsep 'bina dan jual’
rumah secara berperingkat bagi mengelak berlakunya lambakan projek perumahan
tidak terjual di pasaran. Pada masa yang sama, dasar kerajaan negeri yang mengawal
harga hartanah di pasaran membolehkan kumpulan M40 serta di bawah Kluster itu
berpeluang memiliki kediaman sendiri. Selain itu, harta tanah atau kediaman yang
ditawarkan seharusnya pada harga mampu milik yang mana ia mampu dimiliki oleh
kumpulan sasaran. Ini secara tidak langsung membantu Kerajaan Negeri Melaka
dalam usaha memastikan tiada lambakan harta tanah atau projek perumahan yang tidak
terjual. Utusan Borneo, 21 November 2017, Ketua Menteri, YBhg. Datuk Seri Idris
Haron, berkata Pemaju harta tanah dan pihak yang berkaitan dinasihatkan untuk
mengkaji kehendak dan keperluan pelanggan supaya sektor harta tanah tidak
mengalami kerugian apabila projek pembangunan terutamanya perumahan gagal

dijual.



Harian Metro, 20 Julai 2019, Exco Perindustrian dan Pelaburan, YBhg. Datuk
Mohd Rafiq Naizamohideen, berkata Pasaran harta tanah serta kuasa beli kediaman di
Negeri Melaka kekal kompetitif hasil campur tangan Kerajaan Negeri yang berkuasa
menentukan paras harga setiap projek perumahan. Ini kerana Kerajaan negeri Melaka

mengambil serius isu lambakan pembinaan projek perumahan.

Sehubungan dengan itu, kajian ini akan memfokuskan kepada faktor yang
perlu diambilkira bagi memastikan harta tanah kediaman yang bakal memasuki
pasaran adalah menepati kehendak pasaran atau lokaliti kawasan pembangunan
khususnya di Negeri Melaka. Ini merupakan tindakan awalan atau strategi yang
digunapakai oleh pihak terlibat bagi memastikan pembangunan perumahan yang bakal
dibina dapat menembusi pasaran dan mampu dimiliki oleh golongan sasaran
seterusnya dapat mengurangkan risiko berlakunya keadaan dimana terdapat lambakan

harta tanah kediaman tidak terjual.

1.3 Jurang Kajian

Kajian berkaitan harta tanah tidak terjual sebelum ini lebih cenderung melihat
isu harta tanah tidak terjual dalam konteks faktor yang menyebabkan berlakunya isu

harta tanah tidak terjual secara umum.

Siti Fatimah Azaharah binti Isa, 2019 dalam kajian bertajuk “Harta Tanah
Tidak Terjual di Johor” telah mengkaji faktor yang mempengaruhi harta tanah
kediaman jenis pangsapuri perkhidmatan tidak terjual di negeri Johor serta pendekatan
yang diambil oleh pihak terlibat bagi menangani isu berkenaan. Berdasarkan kepada
hasil kajian, faktor yang mempengaruhi harta tanah kediaman pangsapuri
perkhidmatan tidak terjual termasuklah perundangan, kemudahan awam, lokasi, harga
dan ekonomi. Manakala pendekatan yang diambil oleh pihak terlibat bagi menangani
isu pangsapuri perkhidmatan tidak terjual termasuklah melalui cara menetapkan dasar
dan menambahbaik strategi pemasaran. Kajian ini hanya menjurus kepada harta tanah
jenis pangsapuri khidmat dan faktor penyebab berlakunya isu harta tanah jenis

pangsapuri khidmat yang tidak terjual.



N Ab Rahim et al, 2019 dalam kajiannya yang bertajuk ‘Factors lead to
overhang in affordable housing’ telah menyenaraikan 20 faktor yang mempengaruhi
harta tanah tidak terjual yang melibatkan perumahan mampu milik. Model Critical
Success Factor (CSF) dibangunkan bagi perumahan mampu milik yang mana ia
mampu menyediakan garis panduan dan maklumat yang kepada pemaju dan pembeli.
Ini secara tidak langsung dapat memberi manfaat kepada orang ramai dan juga pemain
industri. Kajian ini hanya menjurus kepada faktor penyebab berlakunya harta tanah

mampu milik yang tidak terjual.

Tan Teck-Hong, 2010 dalam kajiannya yang bertajuk ‘Neighborhood
preferences of house buyers: the case of Klang Valley, Malaysia’ telah meneliti kesan
jenis kejiranan seperti kejiranan berpagar dengan kompaun landskap dan kawasan
pegangan bebas (freehold tenure neighborhood) di Lembah Klang, Malaysia. Hasil
kajian ini menyatakan pemaju seharusnya memikirkan rekabentuk produk yang sesuai
dengan perubahan gaya hidup rakyat Malaysia dimana ia perlu mengutamakan aspek
lokasi yang strategik, keselamatan, keharmonian dan kemudahan yang menyokong
gaya hidup masa kini. Ini penting bagi memastikan perumahan yang bakal dilancarkan
menepati kehendak pasaran dan dapat dijual kepada golongan sasaran. Ini secara tidak
langsung dapat membantu mengurangkan risiko permasalahan harta tanah tidak
terjual. Kajian ini hanya melihat dari sudut persekitaran yang mana mampu menarik
minat pembeli yang disasarkan berdasarkan aspek persekitaran yang mempengaruhi

gaya hidup mengikut peredaran zaman.

Dr. Ahmad Ariffian Bujang, Hasmah Abu Zarin, Norhaslina Jumadi dalam
kajiannya yang bertajuk ‘The Relationship Between Demographic Factors and
Housing Affordability” menunjukkan perbezaan latar belakang demografi adalah
mempengaruhi kemampuan pemilikan rumah. Antara elemen demografi yang
mempunyai kesan keatas pemilikan rumah adalah status perkahwinan, jumlah isi
rumah, pendapatan bulanan, tahap pelajaran dan pendapatan isi rumah. Kajian ini
hanya menjurus kepada aspek demograsi sasaran pembeli yang mana hasil kajian ini
menyatakan pendapatan isi rumah merupakan aspek utama yang perlu diberikan

perhatian sewajarnya bagi mempengaruhi kemampuan pemilikan rumah.



Nurul Sahfikar A. Karim, Nurul Hana Adi Maimun, Noorsidi Aizuddin Mat
Noor, Nurul Syakima Mohd Yusoff dan Mohd Shahril Abdul Rahman dalam kajian
bertajuk ‘Oversupply Causes of Double Storey Terrace Houses in Johor Bahru’.
Kertas kerja ini telah membincangkan factor yang mempengaruhi lebihan bekalan
rumah teres dua tingkat di Johor Bahru dari perspektif ejen harta tanah. Harga rumah
yang tinggi dan urusan permohonan pinjaman yang ketat merupakan antara faktor
yang memberi kesan buruk kepada kemampuan pemilikan rumah sehingga
menyebabkan terjadinya keadaan lebihan bekalan rumah. Harga rumah yang mahal
merupakan salah satu faktor utama lebihan penawaran perumahan. Kenaikan harga
rumah telah mengakibatkan kuasa beli dan permintaan terhadap pemilikan rumah
menjadi merosot, terutamanya bagi mereka yang berpendapatan rendah dan sederhana
seterusnya mengakibatkan terjadinya keadaan rumah tidak terjual dan lebihan bekalan
perumahan di pasaran. Kajian ini menjurus kepada perspektif ejen harta tanah (harga
rumah) dan proses dan syarat permohonan pinjaman perumahan yang ketat adalah

salah satu punca yang mengakibatkan harta tanah tidak terjual.

Secara keseluruhannya, kebanyakan kajian yang dilakukan oleh pengkaji-
pengkaji terdahulu hanya menyatakan punca yang menyebabkan berlakunya keadaan
dimana harta tanah tidak terjual secara umum. Dalam hal ini kajian yang menyentuh
trend transaksi harta tanah dan kadar harta tanah tidak terjual, faktor yang
menyebabkan harta tanah tidak terjual serta starategi atau mekanisma yang
digunapakai dalam mengawal harta tanah tidak terjual masih belum banyak diterokai
oleh pengkaji terdahulu.

14 Persoalan Kajian

Berdasarkan kepada penyataan masalah yang dinyatakan di atas, terdapat

beberapa persoalan kajian yang perlu dijawab iaitu:

i.  Apakah faktor yang menyebabkan harta tanah kediaman tidak terjual?
ii.  Apakah strategi bagi mengawal isu harta tanah kediaman tidak terjual?
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1.5 Matlamat dan Objektif Kajian

Matlamat kajian ini adalah bertujuan untuk mengkaji strategi kawalan harta
tanah kediaman tidak terjual di negeri Melaka dengan melihat prestasi pasaran harta
tanah di Negeri Melaka bagi tempoh lima tahun (2017 - 2021). Kajian ini boleh
dijadikan panduan kepada pihak Kerajaan Persekutuan, Kerajaan Negeri, pembeli
mahupun pemain industri dalam membuat keputusan untuk membeli rumah,
menggubal dasar berkaitan pembangunan harta tanah kediaman. Oleh itu, objektif

kajian ini adalah seperti berikut:

I.  Mengenalpasti faktor yang menyebabkan harta tanah kediaman tidak terjual.

Ii.  Mengenalpasti strategi bagi mengawal isu harta tanah kediaman tidak terjual.

1.6  Skop Kajian

Kajian ini akan dijalankan ke atas hartanah kediaman yang tidak terjual di
Negeri Melaka bagi tempoh lima tahun (2017 - 2021). Pemilihan Negeri Melaka
sebagai lokasi kajian kes adalah disebabkan Negeri Melaka merupakan antara negeri
yang sedang membangun mempunyai kadar harta tanah tidak terjual yang sedikit yang
mana ia boleh dijadikan sebagai penanda aras kepada takdbir urus yang baik dalam
memantau penawaran hartanah. Berikut merupakan jadual sasaran respondan bagi

kajian ini:

Jadual 1.1: Sasaran Respondan
a) | Kerajaan Persekutuan Wakil Kerajaan Persekutuan di Negeri
Melaka:
I.  Jabatan Penilaian dan Perkhidmatan
Harta (JPPH) Negeri Melaka;
ii.  Pusat Maklumat Harta Tanah (NAPIC);
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Bil

Sasaran Respondan

b) | Kerajaan Negeri Wakil Pihak Berkuasa Tempatan di Negeri
Melaka:
I.  Majlis Bandaraya Melaka Bersejarah
(MBMB)
ii.  Majlis Perbandaran Alor Gajah
iii.  Majlis Perbandaran Jasin
iv.  Majlis Perbandaran Hang Tuah Jaya
c) | Swasta Wakil Pihak Swasta:

Perbadanan Kemajuan Negeri Melaka
(PKNM)

Pemaju Perumahan di Negeri Melaka;
Persatuan ~ Pemaju  Hartanah  dan
Perumahan Malaysia (REHDA)

Firma Penilaian; dan

Agensi Harta Tanah

Kajian ini akan menjurus kepada faktor yang menyebabkan terjadinya keadaan

dimana harta tanah kediaman tidak terjual berdasarkan data NAPIC dan penerbitan

berkaitan dengan pembangunan harta tanah kediaman di Malaysia dan seterusnya

melihat strategi kawalan samada diperingkat Kerajaan Persekutuan, Kerajaan Negeri

Melaka mahupun diperingkat pemaju perumahan bagi mengawal isu harta tanah tidak

terjual ini. Selain itu kajian ini juga akan mengambil pandangan dan persepsi daripada

pihak pemaju berkaitan harta tanah tidak terjual ini.

1.7

Kepentingan Kajian

Kajian ini akan memberi manfaat kepada pelbagai pihak yang terlibat secara

langsung ataupun secara tidak langsung. Berikut merupakan antara kepentingan dalam

menjalankan kajian ini:
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a)

b)

Pembeli/ Pelabur

Melalui kajian ini, pembeli rumah atau pelabur dapat mengetahui senario
pasaran harta tanah kediaman semasa di Negeri Melaka seterusnya
memudahkan mereka merancang untuk membeli atau membuat pelaburan

dalam harta tanah kediaman di Negeri Melaka.

Pemaju

Dengan kajian ini, ia dapat dijadikan sebagai panduan asas kepada pemaju
harta tanah khususnya dalam perancangan pembinaan projek perumahan yang
mana seharusnya mempunyai perancangan yang rapi terperinci termasuk
kajian pasaran bagi memastikan pembangunan kediaman yang bakal
dilaksanakan itu menepati kehendak pasaran tempatan seterusnya memastikan
stok harta tanah yang masuk dipasaran ini dapat dijual kepada sasaran pembeli
pada tempoh masa yang telah ditetapkan. Ini secara tidak langsung membantu
pihak pemaju dalam mengurangkan risiko berlakunya isu lambakan harta tanah

yang tidak terjual disesuatu kawasan.

Firma Penilaian

Hasil analisis kajian ini akan memberi maklumat kepada semua penilai
hartanah di dalam sesebuah firma dengan memberi maklumat tentang faktor
yang mempengaruhi pasaran harta tanah kediaman atau harta tanah tidak
terjual. Ini penting kerana penilai biasanya akan dilantik untuk membuat kajian
pasaran dan kajian kemungkianan sebelum sesuatu pembangunan harta tanah
dilakukan. Dengan mengetahui semua faktor ini, maka cadangan yang akan
diberikan dalam kajian itu nanti mampu secara tidak langsung memberi
saranan berkenaan cadangan pembangunan yang terbaik yang menepati

kehendak pasaran pada ketika itu.
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1.8

d) Pihak Agensi Harta Tanah

Diharapkan kajian ini juga dapat dijadikan panduan kepada pihak agensi harta
tanah untuk mempelbagaikan medium pemasaran harta tanah dan kaedah
promosi bagi memastikan harta tanah dapat dijual kepada golongan sasaran.
Selain itu, ejen harta tanah harus peka dengan citarasa dan kehendak pembeli
pada masa kini dan akan datang. Ini kerana citarasa dan kehendak pembeli akan

sentiasa berubah mengikut peredaran masa dan teknologi.

Kerajaan Negeri

Kajian ini akan membantu kerajaan negeri yang lain untuk melihat strategi atau
mekanisma kawalan harta tanah kediaman tidak terjual yang telah digunapakai
di Negeri Melaka sehingga kadar harta tanah tidak terjual dinegeri ini
merupakan antara yang terendah di Malaysia dan Negeri Melaka juga

merupakan satu-satunya negeri yang berada dalam kategori ‘mampu milik'.

Kerajaan Persekutuan

Kajian ini boleh dijadikan panduan kepada agensi Kerajaan Persekutuan
khususnya pihak yang bertanggungjawab mengkaji dan menggubal undang-
undang berkaitan harta tanah samada diperingkat proses perancangan,
pemantauan pembangunan harta tanah, penguatkuasaan undang-undang atau

peraturan berkaitan harta tanah di peringkat national.

Metodologi Kajian

Kajian ini dijalankan mengikut satu rangka kerja yang melibatkan lima

peringkat kajian yang utama iaitu kajian awalan, kajian literatur, pengumpulan data,

analisis data, penemuan hasil, cadangan dan rumusan.
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1.8.1 Peringkat Pertama: Kajian Awalan

Pada peringkat ini penentuan pernyataan masalah dan objektif kajian akan
dikenalpasti dan dilihat dengan dengan lebih jelas supaya mudah difahami. Seterusnya
kepentingan dan skop kajian akan ditetapkan agar kajian yang akan dilaksanakan ini

dapat mencapai matlamat serta hasil yang dirancang.

1.8.2 Peringkat Kedua: Kajian Literatur

Bagi peringkat kajian ini, perkara yang disentuh adalah berkaitan senario
pasaran harta tanah kediaman yang menjurus kepada faktor yang menyebabkan
terjadinya keadaan dimana harta tanah kediaman tidak terjual dan seterusnya strategi
yang digunapakai sebagai usaha atau inisiatif bagi mengawal isu harta tanah kediaman

tidak terjual.

1.8.3 Peringkat Ketiga: Pengumpulan Data

Data sekunder berkaitan data pasaran harta tanah termasuk data transaksi, data
stok dan data status harta yang diperolehi daripada Pusat Harta Tanah Negara
(NAPIC), di Jabatan Penilaian dan Perkhidmatan Harta (JPPH). Manakala data prima
pula diperolehi melalui temubual terhadap pihak yang terlibat secara langsung atau

tidak langsung dalam pembangunan harta tanah khususnya seperti Jadual 1.1.

Kaedah temubual ini dijalankan bagi mendapatkan maklum balas berkenaan
faktor yang menyebabkan terjadinya keadaan dimana harta tanah kediaman tidak

terjual dan strategi yang digunapakai bagi mengawal isu harta tanah tidak terjual.
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1.8.4 Peringkat Keempat: Analisis Data dan Hasil Kajian

Pada peringkat ini, data yang diperolehi menerusi sesi soal jawab Bersama
responden yang telah dikenalpasti akan dikumpulkan, dianalisis dan dikaji bagi
mencapai objektif yang telah direka bentuk dan ditetapkan. Analisis yang dicadang
untuk digunakan adalah Analisis Kandungan (Content Analysis).

1.8.5 Peringkat Kelima: Kesimpulan dan Cadangan

Bahagian ini akan membincangkan kesimpulan dan cadangan yang boleh
memberi manfaat kepada pihak pemain industri harta tanah atau mana-mana pihak
yang berkepentingan sebagai rujukan kepada mereka dalam penglibatan berkaitan
bidang harta tanah. Carta alir bagi perancangan kajian ini adalah seperti Rajah 1.3
berikut:
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PERINGKAT PERTAMA
‘ KAJIAN AWALAN

OBJEKTIF KAJIAN
1. Mengenalpasti faktor harta tanah kediaman

tidak terjual.; dan

2. Mengenalpasti strategi bagi mengawal isu
harta tanah tidak terjual.

PERINGKAT 2
KAJIAN LITERATUR

PERINGKAT 3
‘ PENGUMPULAN DATA I
DATA PRIMER DATA SEKUNDER
1
I 1 !

TEMUBUAL PEMERHATIAN

= Data NAPIC = Data Jab. Perangkaan
= Wakil Kerajaan

= Data LHDN Malaysia
Persekutuan )
= Data Bank = Jurnal/ Artikel/
= Wakil Kerajaan
: Negara Laporan dll
Negeri
Malaysia

= Wakil Swasta

PERINGKAT 4
‘r_ ANALISIS DATA DAN HASIL KAJIAN

[ PERINGKAT 5 }

KESIMPULAN DAN CADANGAN

Rajah 1.3: Carta Alir Kajian
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19 Susunan Bab

Perancangan bagi sesebuah kajian merupakan elemen yang penting bagi
memastikan susunan aktiviti bagi setiap bahagian dalam kajian ini menjadi lebih
teratur. Secara ringkasnya, kajian penyelidikan ini akan dibincangkan di dalam lima

bahagian atau bab utama.

19.1 Babl

Bab ini merujuk kepada pengenalan kepada kajian yang dijalankan, huraian
berkenaan latar belakang dan penyataan masalah, persoalan kajian, matlamat dan

objektif kajian, skop kajian serta kepentingan kajian.

192 Bab2

Bab ini akan menghuraikan tentang kajian literatur yang bertujuan untuk
memberi kefahaman kepada pembaca melalui teori yang berkaitan dengan kajian ini.
Antara perkara yang dibincangkan adalah seperti definisi harta tanah kediaman dan
harta tanah kediaman tidak terjual.

Sejajar dengan objektif yang telah dikenalpasti, bab ini turut menerangkan
tentang faktor yang menyebabkan terjadinya keadaan dimana harta tanah kediaman
tidak terjual. Selain itu, kajian tentang strategi yang digunapakai samada di peringkat
Kerajaan Persekutuan, Kerajaan Negeri dan pemaju perumahan dalam mengawal isu

harta tanah kediaman tak terjual turut diterangkan dalam bab ini.
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193 Bab3

Bab ini akan menjelaskan dengan terperinci berkenaan metodologi kajian seperti
kaedah pengumpulan data serta pemilihan respoden dan kaedah analisis data. Selain
itu, data yang diperlukan untuk melancarkan kajian penyelidikan juga akan

diterangkan.

19.4 Bab4

Bab ini akan memfokuskan kepada penegenalan kepada kawasan kajian yang
telah dipilih iaitu Negeri Melaka dengan memberikan tumpuan berkenaan senario
pasaran harta tanah kediaman di negeri ini khususnya profil harta tanah tidak terjual
di ketiga-tiga daerah di negeri ini iaitu Melaka Tengah, Alor Gajah dan Jasin.

195 Bab5

Secara amnya, bab ini merupakan fasa menganalisis data yang telah diperolehi
dari sesi temubual dan analisis kandungan yang telah dijalankan. Hasil analisis kajian
dalam bab ini dianggap penting kerana ia dapat menentukan sama ada objektif kajian

yang ditetapkan dapat dicapai sepenuhnya atau tidak.

196 Babb6

Bab ini menerangkan tentang limitasi kajian, implikasi kajian, hasil serta

kesimpulan kajian penyelidikan dan cadangan lanjutan untuk kajian penyelidikan ini.
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1.10 Hasil Penemuan Kajian

Hasil daripada kajian dapat melihat dengan lebih mendalam isu berkaitan harta
tanah tidak terjual di Negeri Melaka termasuk faktor yang menyebabkan terjadinya
keadaan dimana harta tanah kediaman tidak terjual dan strategi kawalan hartanah tidak
terjual di Negeri Melaka samada diperingkat Kerajaan Persekutuan, Kerajaan Negeri,
mahupun di pihak pemaju. Selain itu, kajian ini juga dapat melihat persepsi pemaju
berhubung isu hartanah tidak terjual di Negeri Melaka.
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