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ABSTRAK 

Hanyak kaJlan sosto-ekonotm lalu menunJukkan bahawa tenomena pembandaran 

telah menyebabkan penumpuan sekumpulan besar penduduk berpendapatan 

sederhana dan rendah d.I bandar. Pemuntaan perumahan k:umpulan penduduk tru 

adalah tertekan disebabkan ketakmampuan pembayaran kos perumahan apatah lagi 

harga rumah meningkat dengan pesat; kekurangan harta cagaran dan pendapatan yang 

layak mendapat sumber ptnJaman perumahan serta pembekalan perumahan yang 

mereka mampu beli atau rumah kos rendah adalah terhad. Ekorannya, dasar 

perumaban negara yang bermattamat menJaga kebaJtkan masyarakat khasnya 

lru.m:pulan berpendapatan rendah menyebabkan setlap rancangan hma tahun 

memperuntukkan sebilangan rumah kos rendah yang besar. Ak.an tetapi, 

kettdakberk:esanan p1bak keraJaan dalam menyec1J.akan rumah l<os rendah dan 

memben galakan kepada pthak swasta mengaklbatkan terJadmya perungkatan harga 

rumah kos rendah. lni telah menimbulkan ketidakpuasan pihak awam dan isu ini 

senng d.lambll kesempatan oleh ahh-ahll pollttk . 

.L<..aJlan 1ru adalah bertuJuan untuk memnJau adakah sasaran perumahan kos rendah 

yang dlrancangkan untuk golongan yang layak memohonnya benar-benar hanya 

mampu membeli rumah kos rendah yang berharga RM25,000 ? Justeru, adakah 

munasabah harga rumah kos rendah d.tnalkkan lebth danpada KMl),UUU bagt 

menggalakkan plhak pemaJU swasta menyed1akan peru1nahan kos rendah leb1h 

daripada 30o/o komponen projek perumahan, dan dengan ini meningkatkan 

keberkesanan pembekalan penunahan mampu dtbelt olen golongan berpend.apatan 

sederbana rendah serta membolehkan peruntukan kerajaan lebih t~rtumpu kepada 

go Iongan berpendapatan rendah yang tenn1sk1n? 

Kajian ini menggunakan data yang dikumpulkan melalui soalsehdik isi rumah 

penghum d1 Uesa Penna1 lndah d1 :Sunga1 Uua, Pulau P1nang, satu proJek perumahan 

kos rendah yang dJ.laksanakan oleh pemaJu swasta. Has1L kaJtan mendapatt bahawa 

sebahagian penghuni di perumahan kos rendah sebenamya mempunyai kemampuan 

belt rurnah berharga melebthl KM25,0UU. ~agatmanapun, ta JUga dtpengaruhl oleh 



beberapa faktor penentu kemampuan perumahan sesuatu isi rumah iaitu umur, 

pendapatan lSI rumall d.an sruz tanggungan. uengan liD, maklmnat yang ber.kaltan 

dan terpennct d.lperlukan bagt menentukan kemampuan perumaban pemohon­

pemohon dan satu sistem pengurusan maklumat terk:ini dan berpusat diperlukan 

sebaga1 pa.nduan d.alam. ststem pengag:than perumahan kos rendah. Ul sampmg 1tu, 

penyelidikan penunahan dan dasar-dasar sokongan perlu d:iadakan demi 

membekalkan perumahan selesa, mampu beli dan mencukupi bagi pemilikan setiap 

1st rumah segenap 1aptsan masyarakat. 
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ABSTR~CT 

Many socto-econom1c surveys have sho\vn that urbamsatlon has caused a 

concentration of medium and low income groups in urban population. But the 

housmg demand by these groups Is not met due to the Increasing housmg pnce~ 

wealth and income constraints to housing mortgage funds; and limited atlordable or 

low cost housing provision in the housing market. Consequently, National Housing 

Polley whlch atms to care tor the soc1ety weltare espectally tbe low tncome groups 

provided a bulk of low cost houses in its tive-year developmental plan. Thus, the 

tnsutttctent role played by the government 1n tow cost houstng and pnvattsat1on 

encouragement has caused the low cost housing pnce to 1ncrease. ·nus eventually 

leads to public dissatisfaction and the issue is often taken advantaged by the political 

leaders. 

Thts research IS atmed to tnvestlgate whether the planned low cost housing uruts are 

targeted to the needy group that can really afford only those houses below 

K.r\115,UUU. ls tt reasonable to 1ncrease the pnce ot low cost housmg tn order to 

' encourage pnvate developers to construct more than 30o/o low cost component of 

housmg proJect and as such Will Increase the attordable housing prov1s1on to the low 

and low medium groups; and enable government to cater the groups that exactly need 

the low cost housing? 

l he research uses data \Vhlch were collected trom a housetlold survey tn a pnvate Low 

cost hous1ng prOJect, Desa Permm lndah m Sun gat LJua, Pulau Pmang. · rhe tlnd1ngs 

of the research have sho"vn that some of these low cost housing residents have the 

attordabtllty to buy a house whtch 1s pnced more than KM:2.5,UUU. However, houstng 

aftordabtlity is intluenced by a tew factors such as age o~· household leader, 

household 1ncome and the s.1ze ot household dependents. 1 heretore, related and 

more detatled 1ntonnat1on ts needed to detenntne housmg attordabtllty ot low cost 

housing applicants, and a centralised infonnation management system which can 

prov1de updated mtonnatlon to the low cost housmg deltvery system. rurthennore, 

research 1n hous1ng and related pohctes should be conducted m order to proVIde 

adequate, decent and affordable housing to increase the homeownership in our 

soctety. 
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PENQAIDJLUAN 

BAB 1 PENDAHULUAN 

1.1 Pengenalan 

Peruntukan tempat kediaman yang mencukupi, selesa dan mampu dibeli oteh 

kebanyakan penduduk merupakan suatu isu sosio-ekonomi yang penting dihadapi 

oleh kebanyakan negara-negara sedang membangun termasuk juga negara Malaysia . 

. Keperluan asas untuk menjaga kebajikan dan kehidupan rakyat jelata ialah kesediaan 

penunahan yang mampu dibeli dan mencukupi bagi pemilikan setiap isirumah 

terutarnanya kumpulan yang berpendapatan rendah. Ini jelas ditunjukkan dalam 

program perumahan kerajaan yang dilaksanakan' untuk membekalkan tempat 

kediaman yang selesa dan mampu dibeli sebagai asas untlik mempertingkatkan taraf 

hidup kumpulan yang kurang kemampuan dalam masyarakat kita seperti yang 

dinyatakan dalam rancangan pembangunan lima tahun. 

Seperkara yang nyata ialah keperluan perumahan bagi kumpulan berpendapatan 

rendah adalah lebih tertekan jika berbanding dengan kumpulan yang berpendapatan 

menengah ke atas (RM1,500 ke atas) disebabkan mereka lebih senang memperolehi 

sumber kewangan dan peluang pemilihan perumahan mampu beli adalah lebih luas 

(Rancangan Malaysia Ketujuh, 1996). Pertambahan kumpulan penduduk 

berpendapatan menengah dan rendah di ban dar menyebabkan keraj aan negeri dan 

persekutuan terpaksa membekalkan perumahan yang marnpu dibeli oleh golongan 

yang berpendapatan rendah dan sederhana rendah di kawasan bandar. 

Bagaimanapun, di kawasan bandar yang membangun pesat, fenomena yang timbul 

dalam peruntukan perumahan yang mampu dibeli oleh setiap peringkat masyarakat 

ialah peningkatan harga rumah yang sangat pesat berbanding dengan pertambahan 

pendapatan. Ini didapati bahawa peningkatan harga rumah teijadi dalam semua 

kategori rumah dania memberi kesan kepada semua kumpulan pendapatan. Harga 

rumah kos rendah yang dibangunkan oleh pihak swasta juga tidak dikecualikan. 
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Dasar perumahan negara memang mempunyai objektif untuk menentuk:an 

pembekalan perumahan yang cukup, selesa dan mampu beli bagi segenap lapisan 

masyarakat. Isu sekarang yang timbul ialah ketidakberkesanan pihak awam 

menyediakan perumahan kos rendah sebagaimana pihak swasta pula tidak ingin 

menanggung projek yang merugikan kerana kos pernbinaannya melebihi pulangan . 

. Seperkara lagi ialah ekoran daripada pembandaran dan pertumbuhan ekonomi yang 

menggalakkan, taraf kehidupan sebahagian besar penduduk telah ditingkatkan. 

Maklumat-maklumat yang dikumpul daripada kajian sosio-ekonomi mahupun borang 

pemohon perumahan kos rendah adalah outdated. Dalam perkataan lain, kehidupan 

penduduk berkemungkinan besar telah diperbaiki menerusi masa dengan pendapatan 

yang lebih tinggi kerana peluang pekeijaan yang lebih baik ataupun anak-anak sudah 

dewasa dan mampu menanggung kos perumahan bersama dengan ketua isi rumah 

semasa mereka memperolehi tawaran rumah kos rendah. 

1. 2 Keterangan Konsep 

1.2. 1 Pemhandaran 

Pembandaran merupakan suatu proses perubahan menjadi bandar biasanya 

melibatkan perpindahan penduduk ke bandar-bandar; perubahan struktur kegiatan 

ekonomi; perubahan taburan penduduk yang lebih padat; dan perubahan masyarakat 

sama ada dalam bentuk cara hidup, pekeijaan dan corak pemikiran ke arah yang lebih 

moden (Katiman Rostam, 1988:21). 

1.2. 2 Kemampuan Perumahan 

Keupayaan pendapatan isi rumah membuat pembayaran ke atas pokok dan faedah 

pinjaman bagi rumah tertentu yang terdapat dalam harga pasaran semasa. Dalam 

perkataan lain, kemampuan perumahan men1pakan satu konsep yang menunjukkan 

bahawa keadaan yang mana kemahuan individu untuk membeli sesuatu rumah dan 

dia juga mempunyai kapasiti kewangan yang mencukupi bagi memiliki rumah 

tersebut (Whitehead, 1991 ). 



1.2. 3 Pendapatan lsi Rumah 

Pendapatan isi rumah merupakan jum.lah semua pendapatan yang benar-benar 

diterima oleh semua ahli isirumah yang bekeija dalam sesuatu bulan atau tahun 

(Smith, 1997) 

1.2. 4 Perbelanjaan lsi Rumah 

Perbelanjaan yang terdiri daripada bayaran ke atas segala tanggungan hidup 

sekeluarga. Ia boleh berbentuk belanja tetap dan belanja berubah. Belanja tetap 

merangkumi pembayaran balik hutang atau pinjaman perumahan, sewa rumah, 

insuran, bayaran ansuran kenderaan dan sebagainya. Sementara belanja berubah pula 

meliputi makanan, peralatan dan perkhidmatan pembersihan, peribadi, kesihatan, 

pengangkutan, rekreasi dan tabungan (Smith, 1997). 

I 

1.2. 5 Perumahan Kos Rendah 

Secara umumnya, perumahan kos rendah didefinisikan mengikut harga jualannya 

pada RM25,000 dan ke bawah. Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan 

menentukan garis panduan bagi kategori perumahan kos rendah di mana jenis-jenis 

rumah yang meliputi rumah pangsa, teres dan berkembar dengan piawaian reka· 

bentuk minimum kawasan binaan ialah 550-600 kaki persegi, 2 bilik tidur, 1 bilik 

tetamu, dapur dan bilik air. Kumpulan sasaran pula terdiri daripada kumpulan 

berpendapatan isi rumah yang tidak: melebihi RM750 (Ghani dan Lee, 1997) . 
.. 

Bagaimanapun, syarat tentang kelayakan pendapatan isi rumah adalah berbeza 

mengikut kawasan atau negeri. Sebelum tahun 1997, syarat kelayakan pendapatan isi 

rumah di Pulau Pinang ialah RMl,OOO atau ke bawah rnanakala kini sasaran diturnpu 

kepada kumpulan berpendapatan RM1,500 atau ke bawah (Bahagian Perumahan 

Pejabat Setiausaha Kerajaan Pulau Pinang). 
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1. 1 lsu Dan Permasalahan Kajian 

Isu dan masalah kajian yang dibincangkan berikut sebenamya adalah dirumuskan 

daripada bahan bacaan, buku-buku dan laporan-laporan kajian dahulu yang mengenai 

pembandaran dan perumahan,. kepesatan peningkatan harga hartanah perumahan, 

kemampuan perurnahan penduduk bandar dan penswastaan program perumahan kos 

rendah. 

1.3. 1 Pembandaran dan Pertumhuhan Bandar 

Beberapa dekad kebelakangan ini, fenomena pembandaran berkembang dengan pesat. 

Dengan ini, penduduk semakin ramai bertumpu di bandar terutamanya golongan 

berpendapatan sederhana dan. rendah. Pertambahan penduduk bandar ini adalah 

ekoran daripada pertumbuhan semulajadi dan perpindahan penduduk dari luar bandar 

ke bandar. Bandar-bandar di Malaysia dijangka akan menampung 58o/o penduduk 

menjelang tahun 2000 dan 64o/o pada tahun 2020 (Ghani dan Lee, 1997). Ia 
\ 

menyebabkan kewujudan daya pennintaan terhadap pasaran barang-barang dan 

perkhidmatan di kawasan bandar. Seperkara yang ketara ialah permintaan terhadap 

barangan keperluan asas seperti tempat penginapan dan kemudahan awam dan 

insfrastruktur. 

1.3. 2 Dasar Dan Pemasalaltan Perumahan 

Di negara-negara sedang membangun, proses perbandaran seringkali dikaitkan 

dengan masalah perumahan golongan yang berpendapatan rendah. Ini adalah kerana 

tanah bandar adalah terhad dan kadangkala tanah itu menjadi lebih terbatas dengan 

munculnya fenomena spekulasi dan kawalan kerajaan. Dalam keadaan persaingan 

gunatanah bandar, kadar pertumbuhan penduduk bandar yang tinggi dan ketaksamaan 

pengagihan pen~patan telah mewujudkan fenomena ketakmampuan memiliki rumah 

sendiri bagi golongan tertentu (Katiman, 1988). Keadaan ini bertambah buruk 

apabila harga rumah meningkat dengan pesat dan kos hidup yang semakin tinggi di 

bandar. Dengan ini, perlunya Dasar Perumahan Negara yang mempunyai objektif 
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untuk membekalkan tempat kediaman y~g mencukupi dan mampu dimiliki oleh 

penduduk daripada berbagai peringkat pendapatan terutamanya kumpulan yang 

berpandapatan rendah. Akan tetapi, permintaan terhadap perumahan kos rendah 

adalah sangat tinggi dan tidak disepadan dengan jumlah dibekalkan. Dalam masa 

yang sama, pihak swasta yang terlibat dalam industri pembinaan memberi tumpuan 

yang berorientasikan keuntungan. Oleh itu, jenis perumahan yang minat dibina 

adalah terdiri daripada rumah kos menengah dan kos tinggi. Akibat daripada itu, 

timbulnya masalah pembekalan perumahan kos rendah dan kawasan setinggan di 

pusat bandar (Katiman, 1988). 

1.3. 3 Kepesatan Peningkatan Harga Hartanah Rumah 

Satu fenomena yang menonjol dalam pasaran hartanah ialah peningkatan harga semua 

kategori hartanah rumah. Ini ditambah lagi bahaw·a industri sektor pembinaan 

cenderung ke arab penyediaan perumahan bercirikan citarasa pengguna yang 

mementingkan kemewahan, ameniti dan keselesaan persekitaran tempat kediaman 

dan spekulasi golongan berada menyebabkan harga rumah meningkat dengan pesat 

(ucapan Menteri Besar Selangor dalam Berita Farlim, Julai 1996). Akan tetapi, 

penduduk tidak mengalami pertambahan pendapatan sebenar yang besar. 

Ketidakselarasan peningkatan harga hartanah dengan pendapatan sebenar akan 

menimbulkan ketakmampuan beli sebahagian besar penduduk ... terutamanya yang ... 

berpendapatan rendah. 

Ini dapat diperhatikan dalam laporan ECAFE (Economic Commision for Asia Far 

East, 1970) di mana 60-70°/o penduduk metropolitan Kuala Lumpur dikenalpasti tidak 

mampu membeli rumah sendiri dalam pasaran bebas dengan tanpa bantuan kerajaan. 

Sementara 40o/o daripada jumlah tersebut tidak mampu membeli walaupun harga 

rumah yang paling murah dalam pasaran. Akibat daripada itu, mereka lebih rela 

tinggal di kawasan setinggan (Ghani dan Lee, 1997). 
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1.3. 4 Implikasi Pendekatan Kemampuan Perumahan Kini 

Secara umumnya, kelayakan pembeli rumah mendapat pinjaman daripada institusi 

kewangan adalah berlandaskan satu pertiga atau 30% daripada pendapatan isirumah 

sebagai amaun pembayaran balik pinjaman bulanan. Dalam pasaran rum~ 

kemampuan beli perumahan awam kos rendah biasanya ditentukan oleh harga yang 

mana tidak boleh melebihi pendapatan isirum~. selama tiga tahun. Sementara 

kelayakan untuk membuat pinjaman daripada institusi kewangan pula berlandaskan 

"peraturan 113" yang mana pembayaran batik bayaran ansuran tidak boleh lebih 

daripada satu pertiga daripada pendapatan isi rumah (Ahmad Hassan Osman, 1991 ). 

Dengan ini, dem.i menyediakan perumahan kepada golongan ini kerajaan telah 

mengadakan dasar perumahan kos rendah dengan harga siling RM25,000 yang boleh 

dimohon oleh golongan yang berpendapatan sebanyak RM750 dan ke bawahnya pada 

tahun 1982 (Ghani dan Lee, 1997). 

Pendekatan pengiraan kemampuan beli berasaskan prasyarat tersebut adalah tidak 

mengambil kira keadaan sebenar tanggungan sesebuah keluarga. Pada hakikatnya, 

perbelanjaan isirumah adalah bergantung kepada fak:tor-faktor tanggungan isinunah 

yang terlibat. Kemampuan beli tidak akan terganggu sekiranya setelah pendapatan 

isirumah ditolak dengan bayaran ansuran perumahan kepada pihak institusi kewangan 

dan isirumah tersebut tidak menghadapi tekanan kewangan dalam tanggungan 

kehidupan seharian atau tergolong dalam kemiskinan relatif . (Katiman, 1988). 

Implikasinya, penghuni-penghuni setinggan enggan· berpindah walaupun kononnya 

disediakan skim perumahan yang mampu dibayar oleh mereka. Tambahan pula, 
.. 

mereka kekurangan hartanah lain yang boleh diguna sebagai alat cagaran untuk 

membuat pinjaman daripada institusi kewangan (Katiman, 1988). 

1.3. 5 ]'enswastaan Projek Perumahan Kos rendah 

Disebabkan kerajaan mempunyai kebolehan yang terhad dalam penyediaan 

perumahan kos rendah bagi memenuhi permin~ pihak swasta digalakkan dan 
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diminta menyediakan perumahan kos rendah sama ada sukarela mahupun melalui 

dasar perumahan. Setiap projrk perumahan yang dibina melebihi 120 unit, 30% 

daripadanya perlu diuntukkan bagi pembinaan perumahan kos rendah. Disebabkan 

tanah bandar yang mahal dan mungkin merugikan sekiranya pembinaan 30°/o rumah 

kos rendah di tapak proj ek pembangunan. Keadaan ini akan menyusahkan pihak 

pemaju yang hanya menikmati keuntungan melalui faedah silang. Dengan dimikian, 

pemaju dibenarkan menggantikan syarat 30% rumah kos rendah di tempat yang lain 

iaitu di tempat tanahnya lebih murah agar kos pengendalian projeknya dapat 

menerima keuntungan yang wajar (Ghani dan Lee, 1997). 

Bagaimanapun, perumahan kos rendah yang dikendalikan oleh pihak swasta 

sebenamya harga jualannya bukan semuanya ditetapkan dengan harga siling yakni 

RM25,000 tetapi ama~ya lebih daripadanya dan beraneka jenis. Alasan yang 

beraneka jenis harga ini ditunjukkan oleh pemaju-pemaju ialah kos pembaikan yang 

dikenakan bersama dengan harga jualan. Disebabkan fenomena ini terjadi dalam 

industri pembinaan rumah kos rendah, penyelidikan ini memberi tumpuan kepada 

projek penim.ahan kos rendah yang diswastakan untuk memperlihatkan struktur 

harganya dan faktor-faktor kemampuan penghuni di dalam projek sedemikian. 

Tambahan pula, rumah kos rendah di Pulau Pinang tidak ada yang berharga 

RM25,000 manakala harga seunit yang paling murah sejak sekarang adalah 

RM50,000. 

1. 2 Kepentingan Kajian 

~ 

Mengenalpasti faktor-faktor tentang kemampuan beli rumah yang mengambil kira 

kedudukan sosio-ekonomi yang boleh digunakan oleh pembeli rumah, institusi 

kewangan, pihak berkuasa kerajaan dan perbadanan-perbadanan yang terlibat dalam 

penyediaan perkhidmatan perumahan. Pembeli boleh mengenalpasti kemampuan diri 

dalam pemilihan kategori rumah idaman mengikut kemampuan beli sendiri dengan 

membuat penilaian terhadap kedudukan dan struktur ekonomi isi nunah mereka 

sendiri. Sementara institusi kewangan pula sernasa membuat keputusan memberi 

pinjaman kepada pelanggan yang memohon peminjaman untuk perumahan tidak 
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perlu tergantung kepada dasar satu per tiga pendapatan isi rumah semata-mata~ 

sebaliknya perlu mengenalpasti kemampuan perumahan pelanggan dengan menilai 

faktor .. faktor yang mendatangkan pengaruh kepada kemampuan tanggungan kos 

perumahan seseuatu isi rumah. Ini adalah kerana walaupun seseorang pemohon 

pinjaman mempunyai satu pertiga pendapatan yang mampu menanggung kos 

perumahan bulanan, akan tetapi beban tanggungan kewangan lain yang tinggi akan 

mengakibatkannya kurang berkemampuan sebenar. Keadaan ini sebaliknya teijadi 

pada isi rumah yang kurang mampu dengan hanya merujuk kepada 30% daripada 

pendapatan bulanannya tetapi disebabkan tanggungan isi rumah rendah, mereka 

berkemampuan membayar dengan tanpa menjejaskan peruntukan pendapatannya 

kepada kegunaan asas yang lain.· 

Bagi pihak berkuasa kerajaan pula, sasaran pembangunan perumahan yang d.irancang 

adalah merujuk kepada kemampuan sebenar pembeli-pembeli rumah menerusi 

penganalisisan situasi kewangan dan keadaan kemampuan relatif mereka. 

Memandangkan pembekalan tidak menemui permintaan terhadap perumahan kos 

rendah yang' tinggi kerana pulangan projek pembinaannya tidak menggalakkan, 

maklumat-maklumat tentang latar belakang yang mempengaruhi kemampuan 

perumahan pemohon dikem.askini mengikut keadaan semasa untuk mengenalpastikan 

kemampuan beli penduduk terhadap kategori perumahan dalam kawasan 

pentadbirannya. Dalam perkataan lain, sesetengah golongan yang berminat 

memohon perumahan kos rendah sebenamya mempunyai kemampuan beli 

perumahan kos sederhana rendah. Sekiranya golongan ini diagihkan kepada kategori 

perumahan kos sederhana rendah, saiz sasaran perumahan kos rendah dikurangkan 

tetapi hanya tumpu kepada golongan yang benar-benar memerlukan skim perumahan 

tnt. 

1. 3 Matlamat Kajian 

Daripada penganalisisan isu dan masalah tadi, didapati bahawa pembandaran 

mengakibatkan kejadian pertumbuhan penduduk di bandar, masalah pembekalan 

perumahan kos rendah oleh pihak kerajaan dan menggalakkkan penswastaan rumah 
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kos rendah, ketidakserasian peningkatan harga rumah dengan pendapatan pendudllk 

serta pendekatan menentukan kemampuan perumahan yang ciigunakan menyebabkan 

isu perumahan kos rendah bertambah konflik 

Berbagai media dan ahli politik sering menghebohkan isu perumahan kos rendah dan 

betapa besar golongan penduduk dianiayai akibat daripada ketakberkesanan 

pembekalan perumahan kos rendah oleh pihak kerajaan dan peningkatan harga rumah 

kos rendah oleh pihak swasta. Keadaan ini menyebabkan setiap rancangan lima tahun 

memperuntukkan sebilangan yang besar rumah kos rendah dengan harga siling 

RM25,000 yang ditetapkan 16 tahun dahulu. Ekorannya, pihak kerajaan menghadapi 

masalah peruntukan kewangan dalam pengendali~ projek pembinaan; pihak swasta 

pula cuba meningkatkan harga jualan rumah kos rendah dengan selok-belok masing­

masing untuk, mengurangkan kerugian projek berkenaan manakala pihak a warn pula 

menunjukkan ketidakpuasan kerana menunggu lama dan mendapat tawaran nunah 

kos rendah dengan harga yang lebih tinggi daripada harga siling yang ditetapkan oleh 

kerajaan. 

Narnpaknya, permasalahan ini banya boleh diredakan dengan pendekatan kerjasama 

dan tolak-ansur semua pihak dan disertai dengan satu dasar perumahan yang 

berkesan dalam penyediaan perumahan yang bersifatkan kebajikan masyarakat ini. 

Lantaran itu, kajian ini bermatlamat untuk cuba menjawab persoalan adakah kerajaan 

perlu memperuntukkan sebegitu banyak rumah kos rendah setiap rancangan lima 

tahun (misalnya disasarkan 495,000 unit dalam Rancangan Malaysia Keenam) dan 

adakah dasar perwnahan ini kena pada sasarannya ? Setakat ini, di Pulau Pinang 

sahaja terdapat seramai 20,000 penduduk dalam senarai memohon perumahan kos 
.. 

rendah (Sing Chew Jit Poh, 1 Februari, 1998); dengan taraf hidup rakyat masyarakat 

di Pulau Pinang sekarang, adakah kesemua mereka benar-benar tidak mampu 

membeli rumah dengan kos yang lebih tinggi daripada harga rumah kos rendah 

(RM25,000)? Dengan ini, satu kajian dijalankan ke atas golongan penduduk yang 

ditawarkan rumah kos rendah untuk mengenalpasti sam a ada mereka benar -benar 

berpendapatan yang layak memohon perumahan kos rendah dan tidak mempunyai 
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kemampuan untuk membeli rumah kos lebih tinggi daripada harga siling rumah kos 

rendah. 

1. 4 ObjektifKajian 

a) Mengenalpasti faktor-faktor yang memainkan peranan dalam mempengaruhi 

kemampuan penduduk menampung kos perumahan. 

b) Mengenalpasti peratusan pendapatan isi rumah responden yang diperuntukkan 

sebagai kos perumahan dan kesannya terhadap kemampuan perumahan mereka. 

c) Mengkaji dan mengenalpasti potensi responden mampu memiliki rumah dengan 

kos lebih tinggi daripada kos rumah sekarang. 

1. 5 Hipotesis Kajian 

a) Kebanyakan isi rumah responden mempunyai pendapatan yang melebihi syarat 

pemohonan perumahan kos rendah di Pulau Pinang iaitu RMl,OOO. 

b) Kemampuan. perumahan adalah berkadar langsung dengan urnur ketua isi rumah. 

c) Penghuni di perumahan kos rendah kajian mampu menanggung perumahan kos 

sederhana rendah yang lebih daripada RM25,000. 

1. 6 Andaian-andaian 

a) Kos pemilikan hartanah nunah diberi keutamaan dalam pengagihan pendapatan 

pembeli. 

b) Responden-responden tiada pendapatan daripada sumber hartanah milik sendiri 

selain pekerjaan utama dan pekeijaan sampingan. 
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c) Ketua isi rumah responden penghuni .. pemilik merupakan pemohon perumahan 

kos rendah. 

1. 7 Skop Kajian 

Kaj ian ini akan meliputi dua bahagian utama iaitu bahagian konsep dan bahagian 

kajian kes. Pada peringkat awal kajian, konsep-konsep dan penentu-penentu 

kemampuan beli hartanah rumah dikaji dan difahami melalui pembacaan buku-buku, 

artikel-artikel dan kertas-kertas seminar luar negeri dan dalam negeri. Bahagian ini 

dibentangkan secara kritis tentang faktor-faktor yang mempengaruhi kemampuan beli 

rumah pengguna. 

Setelah memahami dasar dan ·peraturan menentukan kemampuan beli di beberapa 

negera Barat dan negara kita maka satu kajian kes dijalankan di negeri Pulau Pinang. 

Pemilihan tapak kajian kes di Pulau Pinang adalah d.isebabkan ia mengalami kadar 

pertumbuhan, ekonomi yang tertinggi di Malaysia dan persekitarannya mempunyai 

densiti pembangunan yang tinggi. Industri pembinaan perumahan pesat tetapi . 

harganya terlalu tinggi dan wujudnya isu ketakrnampuan beli rumah di Pulau Pinang. 

Lantaran itu, timbul pula kecenderungan penduduk memilih rurnah di tanah besar 

Semenanjung Malaysia misalnya di bandar Sungai Petani dan Bukit Matajam 

walaupun bekerja di Pulau Pinang. 

Kategori perumahan yang dipilih iaitu perumahan kos rendah beraneka harga yang 

lebih daripada RM25,000 di Pulau Pinang bagi mengenalpasti kemampuan beli 

penghuni-penghuninya berasaskan latar belakang sosio-ekonomi, status kewangan 

perumahan dan. pandangan responden. Selain daripada itu, tren pembangunan 

hartanah rumah dan harganya di negeri Pulau Pinang turut dikaji bagi pengetahuan 

latar belakang tentang kawasan kajian. 

Dengan ini, skop yang akan diberi tumpuan adalah seperti berikut; 

• Mengetahui latar belakang sosio-ekonomi responden. 
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PENPAHUI.UAN 

• Mengenalpasti peratusan pendapatan penduduk yang diperuntukkan 

sebagai kos perumahan. 

• Membuat perbandingan jumlah pendapatan dengan jumlah peruntukan 

kewangan untuk perumahan dan perbelanjaan isi rumah bagi 

mengenalpasti kemampuan perumahan penduduk. 

• Mengenalpasti hubungkait umur ketua isi rumah dengan kemampuan. 

perumahan penduduk. 

• Mengkaji dan mengenalpasti faktor-faktor yang mempengaruhi 

kemampuan membayar kos perumahan. 

• Mengenalpasti sama ada responden mempunyai potensi membeli kategori 

rumah kos lebih tinggi daripada kos rumah sekarang. 

1. 8 Keperluan Data 

Secara umumnya data adalah digunakan pada peringkat berikut; 

1. Peratusan pendapatan isi rumah diperuntukkan sebagai kos rumah dan 

kesannya terhadap kemampuan peru.D"ahan responden. 

ii. Pengenalpasti persepsi responden terhadap kemampuan beli sedia ada. 

iii. Penentuan faktor-faktor yang mempengaruhi kemampuan beli atau sewa 

rumah. 

Jenis data-data yang diperlukan; 

1. Data latar belakang sosio-ekonomi responden. 

11. Data berkaitan dengan status pemilikan dan ke\vangan perumahan 

respond en. 

Data latar belakang sosio-ekonomi responden; 

a) Struktur umur ketua isi rumah 

b) Taraf pendidikan ketua isi rumah 

c) Pekerjaan dan pendapatan 

d) Pendapatan dan perbelanjaan isi rumah 

e) Saiz isi rumah dan bilangan ahli ditanggang 



Status pemilikan dan kewangan perumahan~ 

a) Taraf rumah responden 

b) Status pemilikan dan kewangan perumahan responden penghuni-pemilik 

c) Pembantu bayar kos perumahan 

d) Pandangan responden terhadap kos perumahan yang ditanggung 

1. 9 ~letodologi Kajian 

Metodologi kajian adalah bahagian yang terpenting dan utama dalam menjalankan 

sesuatu kajian. Kesahihan atau ketepatan keputusan dalam kajian ini bergantung 

kepada kaedah pengendalian kajian dan bagaimana pengumpulan data dijalankan dan 

seterusnya dianalisis. Lazimnya, perkara-perkara yang dikaji merangkumi skop yang 

luas dan dibatasi tempoh masa. Dengan ini, beberapa andaian digunakan dalam 

kajian ini untuk menghasilkan keputusan yang menyeluruhan mengikut keadaan 

setempat. 

1.1 0. 1 Proses Kajian 

Sebelum menjalankan kajian, program kajian disediakan terlebih dahulu. Program 

penyelidikan ini menghuraikan proses-proses kajian yang harus dilalui mengikuti 

fasa-fasa yang tertentu sebelum memperolehi sebarang jawapan atau keputusan 

kepada matlamat dan objektif kajian. Menurut Graziano A.M. dan Raulin 

M.L.( 1989), terdapat tujuh fasa dalam proses kajian iaitu~ 

1. Fasa pengwujudan idea 

n. Fasa mendefinisi isu permasalahan 

iii. Fasa merangka dan rekabentuk peraturan kajian 

iv. Fasa pemerhatian dan pengumpulan data 

v. Fasa penganalisisan data 

vi. Fasa pentafsiran dan penemuan kajian 

vii. Fasa perhubungan atau persembahan 
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Fasa-fasa pengwujudan idea dan mendefmisikan masalah membabitkan penentuan 

kepentingan kajian dan memusatkan idea-idea umum ke arab merumuskan pelbagai 

masalah dan isu penyelidikan. Fasa ini juga adalah peringkat yang penting yang 

menghubungkaitkan masalah penyelidikan dengan teori-teori yang sedia ada agar . 

dapat memudahkan lagi peringkat-peringkat penyelidikan seterusnya. Ia adalah asas 

kepada pengwujudan konsep rangka kerja kepada penyelidikan yang akan dijalankan 

yang mana akhir sekali akan menghasilkan hipotesis kepada penyelidikan. 

Fasa berikutnya pula merangk:umi fasa merangka dan merekabentuk peraturan dan 

pemerhatian serta pengumpulan data. Fasa-fasa ini melibatkan kaedah dan peraturan 

ke arah menentukan kaedah~kaedah tertentu yang dapat digunakan untuk 

pengumpulan maklumat ataupun data bermula dari peringkat menentukan keperluan 

dan penjenisan reka bentuk soal ~elidik sehinggalah ke kaedah pengumpulan data dan 

maklumat. 

Fasa analisis dan pentafsiran data pula merangkumi kaedah-kaedah analisis data 

dengan menggunakan teknik-teknik analisis statistik yang bersesuaian dan seterusnya 

mernbuat perbandingan keputusan kajian dengan keputusan daripada kajian-kajian 

teori dalam bidang yang berkaitan. Proses ini ak.an menentukan sama ada untuk 

menerima ataupun menolak keputusan yang diperolehi daripada kajian yang telah 

dikendalikan berdasarkan hipotesis yang telah digubal. 

Fasa yang terakhir sekali ialah fasa perhubungan atau komunikasi yang merangkumi 

persembahan keputusan-keputusan penyelidikan yang telah diperolehi melalui 

dokumen-dokumen yang bertulis. Metodologi penyelidikan ini dikendalikan mengikut 
~ 

peringat-peringkat yang telah dihuraikan dapat diringkaskan seperti dalam Rajah 1.1. 
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Pengenalan masalah penyelidikan 
kemampuan beli rumah 
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tkemampuan beli rumah Iuar negeri 

dan di Malaysia. 

'II 

Pengenalpastian penentu-penentu 
kemampuan beli rumah 

... ~ 

Data Primer-~) Pengumpulan Data 

\II 

Penganalisisan data, penemuan 
kajian dan pengujian hipotesis 

II 

Rumusan kajian, 
cadangan dasar dan strategi 

rr.J,'IIUMULU.t\N 

E-<--oata Sekunder 

Carta 1. 1 Carta Alir Metodologi Kajian 
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PENDAHULUAN 

1.1 0. 2 Kaedah Pengumpulan Data 

Pengumpulan data untuk kajian ini adalah basil daripada dua sumber utama iaitu data 

primer dan data sekunder. Data primer adalah data yang dikumpulkan oleh 

penyelidik melalui bancian yang dijalaDkan di kawasan kajian dan data sekunder 

didapati daripada buku-buku, laporan-laporan, artikel-artikel, kertas-kertas seminar 

dan penerbitan-penerbitan yang berkaita.It 

1.1 0.2.1 Kaedah Pengumpulan Data Primer 

Temubual merupakan kaedah yang paling sesuai untuk mengumpul data yang 

diperlukan khasnya data mengenai latar belakang sosio-ekonomi responden di 

kawasan kajian. Kaedah yang digunakan dalam kajiselidik ialah kaedah temubual 

berasaskan soalan dalam borang soalselidik. 

i) Bancian lsi Rumah 

Tujuan bancian isi rumah dijalankan adalah untuk mengumpul maklumat ataupun 

data mengenai ciri-ciri penduduk yang menetap di perumahan di kawasan kajian. 

Ciri-ciri utama mengenai sosio-ekonomi responden merangkumi maklumat saiz isi 

rumah, pendidikan, umur, bilangan ahli ditanggung, pekerjaan, jumlah pendapatan isi 

rumah, perbelanjaan, kos perumahan, bantuan dan sumber pinjaman perumahan. 

ii) Persampelan 

Kajian ini menjalankan bancian persampelan mudah iaitu dengan mengarnbil 149 

sampel isi rurnah atau 9.3o/o isi rumah daripada 1,586 unit rumah kos rendah di skim 
.. 

Permahan Kos Rendah Indah Permai. Elemen populasi dipilih adalah secara rawak. 

iii) Rekabentuk Soalselidik 

Rekabentuk soalselidik dalam bancian adalah sangat penting dalam setiap kajian 

sosio-ekonomi penduduk. Bentuk dan struktur soalselidik yang disediakan akan dapat 

menentukan kelancaran kerja-kerja ternubual. Reka bentuk soalselidik dipandu oleh 

masalah yang telah dikenalpasti, objektif dan hipotesis kajian. Untuk memudahkan 
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PENDAHULUAN 

pengendalian kerja .. keija temubual~ soalan .. soalan ~rekabentuk dan disusun supaya 

ianya mudah, te~t pada sas~ari dan senang difahami oleh responden. Susunan 

soalselidik direka~ntuk berdasarkan kepada beberapa tajuk yang penting 

termasuklah jantina, taraf perkahwinan, taraf pendid~ umur, pekerjaan dan 

pendapatan ketua isi rumah, saiz isi rumah, bilangan tanggungan , perbelanjaan isi 

rum~ peratusan pendapatan yang diperuntukkan sebagai kos perumahan, pandangan 

responden terhadap kemampuan. mereka d8.lam pembayaran kos perumahan, sebab­

sebab, akibat-akibat dan cadangan--cadangan responden terhadap kebebanan 

kewangan perumahan setakat ini. Maklumat yang dikumpulkan ini adalah untuk. 

membuat analisis tentang persepsi kemampuan responden dalam menanggung 

kewangan bagi memiliki rumah · atau sewa rumah semasa. Di sam ping itu, faktor­

faktor yang mempengaruhi kemampuan responden dalam pemilikan atau sewa rumah 

dapat dikenalpasti. 

Demi memperolehi maklumat-maklumat yang lebih tepat dan boleh digunakan, 

pengkaji telah menjalankan temubual dengan pengurus Syarikat Hamna Sendirian 

Berhad dan kajtselidik praujian di kawasan kajian. Bagi mengetahui latar belakang 

tapak kajian, pihak yang paling sesuai ditemui ialah pihak pemaju projek perumahan 

itu sendiri. Dengan ini, pengkaji menemubual dengan pengurus syarikat pemaju iaitu 

Encik Ong Kah San. Daripada maklumat yang diberi oleh beliau, latar belakang 

pelaksanaan projek perumahan di tapak kajian, sistem pengagihan yang digunakan 

dan komposisi kaum penghuni di skim perumahan tersebut ( diterangkan dengan 

terperinci dalam Bab 4) dapat diketahui awal sebelum pengkaji membuat banci isi 

rumah. 

Selain itu, satu kajiselidik praujian dijalankan yang diwnpamakan raptai kajiselidik 

sebelum dijalankan yang sebenarnya bagi mengetahui latar belakang responden yang 

hendak dikaji. Dalam penyelidikan ini, l 0 penghuni di kawasan kajian ditemubual 

termasuk Pengerusi Penduduk Rumah Pangsa Desa Pennai Indah~ Haji Ismail Bin 

Haji Ibrahim ( umur 70 tahun) seorang bekas pegawai Majlis Perbandaran Pulau 

Pinang dengan menggunakan borang soalselidik yang direkabentuk. Setelah 

mengetahui latar belakang sosio-ekonomi penghuni daripada responden yang 
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ditemubual dalam. kajiselidik praujian dan penyesuruan diri pengkaji dengan 

persekitaran perumahan kos reridah berkenaan, soalan-soalan dalam borang 

soalselidik diubahsuai. Begitu juga, reaksi responden diketahui terlebih dahulu 

membolehkan penemubual membuat persediaan dan pendekatan temubual yang dapat 

menarik perhatian responden digunakan. Contoh borang soal selidik bancian isi 

rumah dapat dilihat dalam Lampiran A. 

1.10.2.2 Pengumpulan Data Sekunder 

Sebahagian ·data untuk kajian ini telah diperolehi dari data sekunder. Data terse but 

diperolehi daripada laporan-laporan kajian dan kertas seminar yang berkaitan dengan 

skop kajian. 

1. 10 Kaedah Analisis Data 

Beberapa kaedah statistik telah digunakan untuk memudahkan kerja-kerja analisis 

data dengan perisian komputer. Antara perisian utama yang digunakan ialah SPSS 

dan Excel. Semua maklumat yang dikumpulkan dari soalselidik di kawasan kaj ian 

dimasukkan ke dalam komputer dan diproses untuk menghasilkan data mengikut 

komponen-komponen tertentu. 

1. 11 Batasan Kajian 

Batasan dalam kajian ini wujud dalam pengumpulan data primer melalui temubual 

pengkaji dengan responden. Dua batasan kajian boleh dinyatakan sepeni berikut~ 

a) Maklumat-maklumat yang diberi oleh responden berkemungkinan tidak menepati 

keadaan sebenar kerana mungkin dipengaruhi oleh psikologi responden. Keadaan 

ini akan menyebabkan keberkesanan basil analisis terjejas. 

b) Kekangan pada pihak responden teijadi menyebabkan maklumat atau data yang 

dikumpulkan kadang kala tidak dapat dipercayai ~etepatannya seratus peratus. Ini 

1 - 18 



PENDAHULUAN 

adalah kerana kadang kala responden yang menjawab soalan semasa temubual 

dijalankan adalah bukan ketua isi rumah itu sendiri. 

1. 12 Organisasi Penulisan 

Penulisan tesis ini mengandungi tujuh bab. Bab satu adalah mengenai isu dan 

permasalahan, matlamat dan objektif, hipotesis, andaian, skop, metodologi, 

kepentingan dan. batasan kajian yang dijalankan. Bah 2 pula menerangkan rangka 

kerja konsep yang meliputi definisi kemampuan beli hartanah rumah, kaedah 

pengiraan sedia ada serta penentu-penentu kemampuan beli hartanah rumah 

dikenalpasti serta menjelaskan dasar-dasar kemampuan beli rumah di luar dan dalam 

negeri. Dalam konteks ini, dasar -dasar kemampuan beli di United Kingdom, Am erika 

Syarikat dan Malaysia akan dibincangkan. Bah 3 membincangkan tren 

pembangunan hartanah di negeri Pulau Pinang. Dalam bah ini, tren pembangunan 

hartanah, peningkatan harga hartanah nliilah, dan faktor-faktor peningkatan nihii 
I 

hartanah akan dibincangkan. 

Bab 4 meneliti dasar...<fasar perumahan kos rendah, pencapaian sektor awam dan 

swasta dalam pembekalan perumahan kos rendah, pelaksanaan dasar dan sistem 

pengagihan perumahan kos rendah di Pulau Pinang, dan latar belakang kawasan 

kajian. Bab 5 menganalisis latar belakang sosio-ekonomi responden di mana umur, 

taraf pendidikan, peketjaan dan pendapatan ketua isi rumah, perbelanjaan isi rumah, 

peratusan pendapatan isi rumah yang diagihkan sebagai kos perumahan, pandangan 

responden terhadap kemampuan isirumahnya dalam menanggung kewangan dan kos 

yang terlibat dalam penunahan. Dalam masa yang sama, bab ini juga 

membincangkan penemuan kajian dan pengujian hipotesis. Bah 6 menyatakan 

rumusan kajian dan cadangan-cadangan dasar yang boleh diadakan untuk 

memperbaiki keadaan sedia ada. 
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BAB 2 RANGKA KERJA KONSEPTUAL 

2. 1 Pengenalan 

Istilah 'kemampuan perumahan' menjadi satu isu yang hangat diperbincangkan dalam 

polisi perumahan terutamanya di negara-negara Barat sejak kebelakangan ini. 

Bagaimanapun, pihak kerajaan mahupun penyelidik-penyelidik akademik tidak 

memberi pertimbangan yang khusus untuk mengkaji dan memberi definisi serta 

kaedah pengirannya secara khusus. Secaia umumnya, konsep kemampuan berbeza­

beza di lokasi 4an dipengaruhi oleh ciri-ciri sosi<rekonomi sesuatu isi rumah. 

Memandangkan perumahan merupakan satu komponen utama pembangunan sosial 

masyarakat, ia perlu diberi penekanan dalam perancangan pembangunan ekonomi 

bagi mencapai pembangunan negara yang seimbang. Dalam rangka ketj a konseptual 

ini, tinjauan defmisi konsep kemampuan yang digunakan semasa dan pelaksanaan 

konsep ini di beberapa negara termasuk di Malaysia. 

2.2 Isu-isu Perumahan Dalam Pembandaran 

Menurut pakar-pakar perancangan sosial dan ekonomi, sekiranya proses 

pembandaran dirancang dan dapat dilca\val dengan berkesan, ia akan membantu ke 

arab tercapainya matlamat pembangunan negara. Bagaimanapun, proses 

pembandaran yang pesat terutamanya di negara-negara sedang membangun 

meninggal kesan positif tetapi kesan negatif juga ditimbulkannya. Aiken dan Leigh 

(1975) telah menyatakan bahawa kesan paling ketara yang dapat diperhatikan dalam 

proses pembandaran Lembah Kelang di Malaysia adalah dari ~ segi keadaan 

persekitaran fizikal, perumahan dan kesihatan (Katiman, 1988:45). Dalam konteks 

kajian ini, isu perumahan akan diberi tumpuan dalam pembandaran. 

2.2.1 Permintaan Dan Pembekalan Perumahan 

Perbezaan peluang ekonomi antara bandar dengan luar bandar telah menarik 

penduduk berpindah dari luar bandar ke bandar. Ekoran daripada pemindahan masuk 
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penduduk dan pertumbuhan semula jadi, pertumbahan penduduk bandar besar secara 

pesat ini menyebabkan kemunculan segolongan besar yang berpendapatan sederhana 

dan rendah. Kewujudan kumpulan penduduk ini menyebabkan permintaan terhadap 

perumahan yang mampu dibeli atau disewa iaitu perumahan sederhana rendah dan 

kos rendah meningkat. Disebabkan pulangan projek pembinaan perumahan kos 

rendah dan sederhana rendah hanya memperolehi keuntungan marginal yang rendah 

malah sesetengah pula merugi~ pihak kerajaan memainkan peranan utama bagi 

menyediakan perumahan dalam kategori ini untuk menjaga kebajikan golongan 

penduduk tersebut. Sejak: Rancangan Malaysia Ketiga (1981-1985), pihak swasta 

digalakkan untuk menyediakan perumahan kos rendah dan sederhana rendah. 

Namum, pennintaan perumahan kategori ini yang terlalu tinggi menyebabkan 

pembekalan perumahan jenis ini masih mencukupi. · Ini adalah disebabkan pemaju 

lebih cenderung kepada pembinaan perumahan kategori kos menengah dan tinggi. 

Lantaran itu, timbulnya pula permasalahan perumahan mampu dibeli yang diminta 

dengan pembekalan perumahan di bandar. 

2.2.2 Peningkatan Barga Hartanah Perumahan 

Fenomena peningkatan harga hartanah perumahan mempunyai hubungan langsung 

dengan pembandaran. Sesebuah bandar yang berkembang punca utarnanya ialah 

pertumbuhan penduduk yang semakin ramai sama ada secara semula jadi mahupun 

migrasi masuk yang didorong oleh pertumbuhan ekonomi bandar yang menarik. 

Keadaan ekonomi yang kukuh dan pennintaan perumahan yang tinggi menyebabkan 

nilai hartanah turut meningkat. Lebih-lebih lagi, golongan tertentu mengambil 

peluang ini dengan membeli rumah untuk tujuan pelaburan atau spekulasi telah 

mempercepatkan peningkatan nilai hartanah (Ghani dan Lee, 1997). 

2.2.3 Penlngkatan Kadar Sewa Perumahan 

Peningkatan harga perumahan secara langsungnya akan menaikkan kadar sewa 

perumahan (Laporan Hartanah 1992-96). Keadaan ini menggalakkan pelabur 

perumahan sanggup membeli beberapa rumah yang boleh asalkan bayaran 
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pendahuluan mampu dibayar kerana pembayaran ansuran selanjutnya dibayar dengan 

sewa yang diperolehi. 

2.2.4 Kemampuan Perumahan 

Disebabkan harga rumah yang mahal, golongan yang berpendapatan tertentu sahaja 

mempunyai kemampuan untuk membeli kategori perumahan yang mereka mampu 

tanggung. Pada hakikatnya, sesebuah bandar mengalami pembandaran adalah 

didorong daripada pertumbuhan ekonomi bandar dan pertumbuhan penduduk. yang 

tinggi. Dalam keadaan ini, biasanya peluang ekonomi adalah baik dan taraf 

penduduknya secara langsungnya ditingkatkan. Dengan ini, golongan penduduk yang 

menikmati faedah pembangunan ini tidak menghadapi masalah kemampuan 

perumahan melainkan golongail yang terhimpit dalam arus pembangunan. Dalam 

perkataan lain, kumpulan penduduk berpendapatan rendah sering didedahkan kepada 

isu kemampuan perumahan kerana tawaran rurnah yang mereka mampu beli adalah 

terhad Lantaran itu, mereka memilih tempat tinggal yang kurang sesuai tetapi 

mampu ditampWlg seperti di kawasan setinggan (Ghani dan Lee, 1997). 

2.3 Nilai Ekonomi Tanah 

Nilai ekonomi tanah gunatanah adalah terhasil daripada analisis kuantitatif model 

analisis kecerunan nilai tanah. Asas bagi analisis model ini adalah gunatanah yang 

berbeza-beza ak~ · wujud hila jarak semakin jauh dari pusat bandar. Analisis 

kecerunan nilai tanah biasanya digunakan oleh ahli-ahli ekonomi. Menurut mereka, 

penggunaan sesuatu bidang tanah ditentukan oleh kecekapan relatif pelbagai jenis 

kegunaan di berbagai-bagai letakan (Katiman,. 1988). Kecekapaan guna tanah adalah 

dinilai berasask.an keupayaan membayar sewa dan kewaj arannya dalam memdapat 

faedah daripada segi letakan sesuatu bidang atau tapak tanah di bandar-bandar. 

Untuk mendapatkan letakan yang baik di bandar, setiap pemaju guna tanah terpaksa 

bersaing. Pemaju yag mampu menawarkan sewa tertinggi akan menduduki kawasari­

kawasan atau bidang tanah yang terbaik di dalam bandar yang mengamalkan sistem 

pasaran terbuka. Pertimbangan pemaju adalah berdasarkan kebolehannya membayar 
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balik sewa tanah yang berasaskan keuntungan yang bakal diperolehi setelah 

menduduki tanah tersebut. Oleh itu, pemaju hanya akan menggunakan tanah untuk 

tujuan yang boleh mendatangkan keuntungan maksimum berasaskan kedudukan tapak 

tanah tersebut di bandar (Ratcliff, 1949 dalam Katiman Rostam, 1988). Sekiranya, 

pamaju bagi setiap guna tanah yang berbeza berusaha untuk memaksimumkan 

keuntungannya, maka kesannya hanya penggunaan tanah yang cekap sahaja yang 

akan wujud bagi setiap zon di dalam bandar. Setiap jenis guna tanah hanya sesuai 

wujud pada kedudukan-kedudukan tertentu sahaja di dalam kawasan bandar. Justeru 

itu, terdapatnya perbezaan guna tanah pusat bandar ke pinggiran bergantung kepada 

kecerunan nilai tanah dan kesesuaian penggunaanya (Katiman Rostam, 1988). 

: +--- Industri I perdagangan 

Temparan kediarnan beramai/ pangsapuri 

Tempat kediaman sekeJuarga 

CBD 
Industri I Tempat kediaman 

perdagangan beramai/pangsapuri 

~ 

perumahan 
sekeJuarga 

Pertanian 
~ 

Jarak dari pusat bandar 

Sumber : Katiman Rostam, 1988. 

Rajah 2. 1 Analisis ~ilai Tanah 

2.4 Definisi Kemampuan Perumahan 

Ramai penyelidik kemampuan perumahan memberi definisi kemampuan perumahan 

mengikut pandangan sendir1. Bagaimanapun, secara amnya definisi yang diberikan 

adalah menekankan perkara asasnya iaitu keupayaan isi rumah mengahrihkan 
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sebahagian pendapatan mereka sebagai kos perumahan dan tidak akan menimbulkan 

masalah ketegangan kewangan dalam memenuhi keperluan sosial yang lain. Berik:ut 

adalah beberapa definisi kemampuan perumahan yang diberikan oleh saxjana 

perumahan. 

Christine M.E. Whitehead (1991) menyatakan bahawa kemampuan menampung 

perumahan perlu memberi tumpuan kepada elemen hubungan antara perbelanjaan 

perumahan dan pendapatan isi rumah serta menetapkan satu piawaian dalam konteks 

pendapatan tertentu diagibkan untuk perurnahan dianggap tidak mampu ditampung 

oleh sesuatu isirumah. Piawaian yang ditetapkan itu didefinisikan dalam istilah 

sebagai amuan mutlak pendapatan tertinggal (absolute amount of residual income) 

setelah membeli rumah. Sebagai contohnya, ia ditentukan pada satu tahap yang mana 

membolehkan suatu isi rumah membayar kos perumaban dan masih lagi mempunyai 

kemampuan membeli barangan keperluan sosiallain (a socially acceptable bundle of 

other goods). Dalam perkataan lain, piawaian itu juga boleh didefinisikan dalam 

istilah tentang satu pengiraan relatif yang mengkhususkan sebahagian pendapatan 
\ 

yang boleh diterima dibelanja untuk perumahan (Whitehead, 1991). Pendek kata, 

permasalahan perumahan kemampuan ak.an wujud sekiranya perbelanjaan perumahan 

melebihi tahap yang ditetapkan berhubung dengan pendapatan isi rumah. 

Seringkali, defmisi kemampuan termasuklah satu definisi yang merujuk kepada suatu 

piawaian perbelanjaan perumahan yang boleh diterima (Grigsby, 1990 dalam 

Whitehead, 1991). Demi untuk menghubungkan piawaian itu dengan kemampuan, 

kos yang terlibat dalam mencapai piawaian itu perlu ditentukan. Hubungan langsung 

akan didapati sekiranya perumahan dihasilkan dalam pasaran persaingan sempuma 
~ 

dan dengan satu kos tetap iaitu suatu tahap perbelanjaan yang diperuntukkan akan 

dapat menentukan piawaian perumahan. Bagaimanapun, kos per unit perkhidmatan 

perumahan adalah berbeza antara lokasi dan tahap perkhidmatan yang berlainan. 

Dengan ini, perhubungan antara piawaian yang diminta dengan perbelanjaan yang 

diagibkan untuk bersepadan dengan piawaian itu adalah kompleks. 
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