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ABSTRAK

Perumahan merupakan salah satu sektor terpenting dalam memastikan kesejahteraan
dan pembangunan negara. Dianggarkan populasi penduduk di negeri Johor akan terus
meningkat sehingga 4 juta orang pada tahun 2020. Oleh kerana itu, perumahan yang
mencukupi perlu disediakan dengan sebaiknya bagi memastikan setiap segmen
masyarakat mampu memiliki rumah. Matlamat kajian adalah untuk membangunkan
model ramalan permintaan perumahan mengikut 4 kategori rumah di negeri Johor iaitu
rumah kos rendah, kos sederhana rendah, kos sederhana dan kos tinggi. Kajian ini
memberi tumpuan di negeri Johor kerana ia dikenalpasti antara negeri yang
mencatatkan bilangan kediaman siap tidak terjual paling banyak dalam negara
berbanding negeri-negeri lain. Kajian ini menggunakan Data Banci dan Penduduk
yang telah diubahsuai bagi menentukan kadar ketua keluarga menggunakan kaedah
Kadar Ketua Isi Rumah berdasarkan pembentukan isi rumah. Soal selidik telah
dilakukan ke atas 420 responden untuk mencari kadar pemilihan penduduk (C.P) dan
mengetahui kebarangkalian pemilihan kategori rumah menggunakan model Regresi
Multinomial Logistik. Kaedah Pelicinan Exponen Berganda pula digunakan untuk
meramal populasi 14 kumpulan umur sehingga tahun 2020 menggunakan data “Quick
Population Info” dari Jabatan Perangkaan Malaysia dan seterusnya digunakan untuk
menentukan jumlah permintaan perumahan di negeri Johor. Keputusan menunjukkan
bahawa perumahan kos tinggi menjadi pilihan penduduk di mana 35% daripada
responden memilih untuk membeli rumah kos tinggi berbanding kategori rumah yang
lain. Model ramalan disahkan menggunakan Peratusan Ralat Min Mutlak (MAPE) di
antara data sebenar dan data ramalan. Keputusan pengesahan menunjukkan nilai
MAPE adalah 23.2%. Oleh itu, model ramalan yang dihasilkan dapat digunakan bagi
meramal permintaan perumahan di negeri Johor. Hasil kajian ini diharapkan dapat
memberi manfaat kepada pihak-pihak berkenaan dalam mengimbangi penyediaan

kategori rumah supaya selaras dengan penawaran dan permintaan perumahan.
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ABSTRACT

Housing was one of the most important sectors in ensuring prosperity and national
development. Populations in Johor state are expected will continue increase up to 4
milion people in 2020. Thus, sufficient houses should be provided to ensure all level
of community could afford a house. The aim of this study was to develop forecasting
housing demand model based on 4 categories of houses which are low cost, low-
medium cost, medium cost and high cost. The study focused in state of Johor because
unsold property have increased rapidly as compared to other states. The study used
census data of population to determine headship rate using modified two-point
exponential in order to calculate household formation. Questionnaire were distributed
to 420 respondents to determine choice probabilities (C.P) and established the choice
probability of selecting housing category by using Multinomial Logistic Regression.
Double Exponential Smoothing method was used to predict population for 14 age
groups until the year 2020 based on Quick Population Info’s data from Department of
Statistics Malaysia to determine the total housing demand for 4 housing categories in
state of Johor. Result showed that high cost housing was chosen among the population
where 35% of respondents choose to buy high cost house compare to other category
of houses. Prediction model was validated using Mean Absolute Percentage Error
(MAPE) between an actual and predicted data. Results of validation indicated with
MAPE value of 23.2%. Thus, this model performed a good and effective method to
predict housing demand in state of Johor. The findings of this study is hoped could
give benefit to related parties in order to compensate provision of housing categories

that can match between supply and demand.
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BAB 1

PENGENALAN

1.1  Pengenalan

Sektor perumahan merupakan salah satu komponen penting kepada pembangunan dan
pertumbuhan ekonomi negara (Arku, 2016 & Kun, 2007). Kepentingan sektor tersebut
dapat dilihat menerusi Keluaran Dalam Negara Kasar (KDNK) bagi sektor pembinaan
di mana pada suku tahun pertama 2014, sebanyak 9.3% peningkatan KDNK telah
dicatatkan berbanding 10.0% pada suku tahun akhir 2013 (Kementerian Kewangan
Malaysia, 2015). Peningkatan ini banyak disumbangkan oleh subsektor perumahan
yang giat dilakukan bertepatan dengan matlamat utama Dasar Perumahan Negara
(DRN) iaitu untuk memastikan setiap penduduk di Malaysia terutamanya golongan
yang berpendapatan rendah mempunyai peluang untuk memiliki rumah. Sehubungan
itu, pelbagai usaha telah dilaksanakan oleh pihak kerajaan antaranya penetapan kuota
kepada pemaju bagi membina rumah kos rendah, kos sederhana rendah, kos sederhana
dan kos tinggi bagi memenuhi permintaan dan keperluan penduduk pelbagai segmen
di Malaysia (Jabatan Perumahan Negara, 2011).

Namun begitu, isu lebihan perumahan dan harta tanah siap dibina tidak terjual
masih lagi berlaku walaupun anggaran keperluan perumahan telah dibuat menerusi
Rancangan Malaysia terdahulu terutamanya di negeri-negeri maju seperti Johor,
Selangor dan Pulau Pinang (Jabatan Penilaian dan Perkhidmatan Harta, 1999-2008).
Menurut laporan Rancangan Malaysia ke-10, masalah perumahan yang berlaku ini
bukanlah di sebabkan oleh ketidakcukupan rumah tetapi penawaran dan permintaan
terhadap rumah tidak sepadan (Government of Malaysia, 2010). Perkara ini

menunjukkan wujudnya kelemahan dalam sistem pengagihan perumahan sedia ada
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yang menyebabkan masalah tersebut berlanjutan sehingga kini. Oleh kerana itu,
beberapa kajian telah dilakukan bagi mengatasi masalah ini melibatkan penghasilan
model ramalan perumahan.

Kajian terhadap model ramalan permintaan perumahan di Malaysia secara
khususnya telah mula dilakukan pada tahun 2002 oleh Yahya dan Majid untuk
menentukan bilangan rumah kos rendah di Petaling, Selangor. Semenjak itu,
perkembangan terhadap kaedah ramalan permintaan perumahan terus mendapat
perhatian penyelidik antaranya Bakhary e al. (2007); Yassin, Ramlan & Al-Aminr
(2011); Zainun (2011) dan Mohd et al. (2012). Namun begitu, kaedah ramalan yang
digunakan hanya memberi tumpuan kepada satu kategori rumah iaitu rumah kos
rendah. Sedangkan masalah utama perumahan yang berlaku dalam negara ialah agihan
rumah tidak sepadan melibatkan empat kategori rumah iaitu kos rendah, kos sederhana
rendah, kos sederhana dan kos tinggi (Kementerian Perumahan dan Kerajaan
Tempatan, 2001).

1.2 Penyataan Masalah

Jumlah penduduk Malaysia berdasarkan banci pada tahun 2010 adalah dianggarkan
seramai 28.3 juta orang menjadikan negara berada di tangga ke-42 mempunyai
penduduk paling padat di dunia (World Population, 2016). Dari perspektif ekonomi,
pertumbuhan penduduk secara amnya merupakan berita baik kepada negara.
Peningkatan penduduk akan meningkatkan kapasiti produktif ekonomi melalui
peningkatan hasil cukai yang diperolehi. Walau bagaimanapun, pertambahan
penduduk juga memberi impak negatif kepada masalah yang sedia ada seperti
infrastruktur dan rangkaian pengangkutan. Selain itu, ia juga akan memberi tekanan
kepada sektor perumahan dalam mengimbangi penawaran dan permintaan penduduk.

Pada tahun 2010, sebanyak 7,345,900 unit perumahan dicatatkan di seluruh
negeri dengan purata kadar pertumbuhan sebanyak 3.2% berbanding tahun 2000
(Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan, 2015a). Menurut kajian yang
dibuat oleh Sirat et al. (1999); Karantonis (2007); dan Zeng et al. (2013) peningkatan
populasi penduduk meningkatkan potensi terhadap permintaan perumahan di kalangan
penduduk. Selain itu, Carliner (2003) menegaskan bahawa perkara yang perlu

dipertimbangkan sebelum ramalan permintaan perumahan dilakukan adalah membuat
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penilaian terhadap pertumbuhan populasi penduduk di sesuatu kawasan. Oleh kerana
itu, ramai pengkaji menggunakan populasi untuk meramal bilangan rumah bagi jangka
masa yang panjang antaranya Clara (2006); Belsky (2007) dan Zainun (201 1).

Namun begitu persoalan yang mungkin timbul adalah kenapa masih lagi
berlaku isu harta tanah siap dibina tidak terjual yang ketara dalam negara sedangkan
peningkatan populasi bertambah setiap tahun. Sebagai contoh pada tahun 2004,
direkodkan sebanyak 100,000 unit rumah siap dibina tidak terjual dicatatkan di
Selangor (New Straits Times, 2004). Manakala dari tahun 2005 sehingga 2008,
sebanyak 111,809 unit rumah bernilai kira-kira RM19.905 bilion tidak terjual
dicatatkan di seluruh negara (Kosmo, 2009). Jumlah ini dikatakan tinggi berbanding
dengan fasa kelima tahun pertama selepas kegawatan ekonomi pada tahun 1997.
Sehubungan itu, isu perumahan tidak terjual ini telah menjadi fokus utama dalam
Rancangan Malaysia ke-9 apabila ia dikesan berlaku di negeri-negeri maju serta
dibandar-bandar besar di Malaysia seperti Johor, Selangor dan Pulau Pinang (Jabatan
Penilaian dan Perkhidmatan Harta, 1999-2008).

Menurut Pozdena (1988), penilaian terhadap pertambahan populasi penduduk
sahaja tidak cukup untuk menentukan kadar permintaan perumahan di kalangan
penduduk. Beliau menegaskan bahawa permintaan perumahan ada hubungkaitnya
dengan individu penduduk. Oleh itu, untuk memahami kadar permintaan perumahan,
maka penelitian terhadap proses pembentukan isi rumah, bilangan isi rumah dan
komposisi isi rumah adalah perlu untuk diketahui sebelum keperluan perumahan
ditentukan (Vajiranivesa, 2008). Carliner (2003) juga mendapati bahawa permintaan
perumahan mempunyai perkaitan yang kuat dengan peningkatan dalam kadar
pembentukan isi rumah bersih. Selain itu beliau menyifatkan bahawa bilangan
pembentukan isi rumah adalah sama dengan bilangan unit perumahan yang diperlukan
(permintaan perumahan).

Sehingga kini, pelbagai kaedah telah digunakan untuk menentukan permintaan
perumahan di Malaysia antaranya kaedah Purata Bergerak Bersepadu Autoregresif
(ARIMA) dan Rangkaian Neural Tiruan (ANN). Namun begitu kaedah tersebut
memerlukan data yang lengkap untuk dijadikan sebagai input. Merujuk kepada
Suruhan Jaya Negeri Johor (SUK Johor), sehingga kini, data keseluruhan permintaan
perumahan masih belum dapat dikenalpasti dengan tepat kecuali bagi rumah kos
rendah di mana, permintaan rumah ditentukan melalui bilangan permohonan layak

yang diterima oleh pihak berkuasa tempatan. Ketidaksediaan data menjadikan model-
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model ramalan permintaan perumahan terdahulu mengalami kesulitan dalam
menentukan permintaan perumahan kos sederhana rendah, kos sederhana dan kos
tinggi. Sedangkan masalah utama perumahan negara adalah penawaran dan
permintaan terhadap rumah tidak sepadan mengikut kategori rumah. Sehubungan itu,
kajian ini telah menggunakan kaedah Multinomial Logistik bagi menentukan kadar
pemilihan permintaan perumahan mengikut kategori rumah berdasarkan kepada

jumlah permintaan perumahan yang ditentukan melalui kaedah kadar ketua isi rumah.

1.3 Persoalan Kajian

Menurut Wang et al. (2013) & Vajiranivesa (2008), satu model yang dihasilkan tidak
mampu untuk digunakan dalam pelbagai bidang dan situasi yang berbeza. Sehubungan
itu, dalam meramal pemintaan perumahan, tidak terdapat satu kaedah spesifik yang
dapat digunakan bagi menentukan permintaan perumahan dengan tepat untuk semua
situasi (Vajiranivesa, 2008). Oleh kerana itu, pendekatan rasional yang mungkin boleh
dicadangkan untuk kajian ini ialah setiap isi rumah memerlukan rumah sebagai tempat
kediaman untuk meneruskan kehidupan. Pendekatan tersebut seringkali dikaitkan
dengan populasi, kadar ketua isi rumah dan pembentukan isi rumah. Maka persoalan

pertama bagi kajian ini ialah:-

1) Bagaimanakah populasi, kadar ketua isi rumah dan pembentukan isi rumah

menyumbang kepada permintaan perumahan?

Berdasarkan maklumat yang diperolehi melalui kajian lepas dan laporan
KPKT, diketahui bahawa isu ketidakcukupan perumahan bukanlah isu utama
berbanding isu ketidaksepadanan perumahan dalam memenuhi setiap segmen
masyarakat di Malaysia. Oleh kerana itu, persoalan kajian seterusnya dibangkitkan

ialah:-

2) Berapakah jumlah perumahan yang diperlukan bagi memenuhi permintaan
selari dengan peningkatan populasi penduduk setiap tahun?
3) Berapakah pecahan mengikut kategori rumah yang diperlukan bagi memenuhi

setiap segmen masyarakat penduduk?
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Dalam menentukan permintaan perumahan mengikut kategori rumah, perkara
yang perlu diberi perhatian adalah faktor-faktor yang menjadi penyumbang kepada

pemilihan rumah tersebut. Maka persoalan kajian seterusnya adalah:-

4) Apakah faktor-faktor signifikan yang menjadi penentu kepada permintaan

perumahan?

Bagi memastikan satu model yang dihasilkan dapat digunakan mengikut
keadaan sebenar, maka pengujian dan penilaian terhadap model mesti dilakukan.

Sehubungan itu, persoalan berkaitan model diajukan iaitu:-

5) Apakah kaedah yang dapat digunakan untuk mengenalpasti samada model

yang dihasilkan boleh digunakan untuk membuat ramalan dengan baik?

1.4  Matlamat dan Objektif Kajian

Matlamat utama kajian ini adalah untuk membangunkan model ramalan permintaan
perumahan yang mampu untuk meramal bagi empat kategori rumah iaitu kos rendah,
kos sederhana rendah, kos sederhana dan kos tinggi. Untuk mencapai matlamat

tersebut, beberapa objektif telah digariskan seperti berikut:-

1) Mengenalpasti perkaitan antara populasi, pembentukan isi rumah dan kadar
ketua keluarga terhadap permintaan perumahan.

2) Menentukan jumlah permintaan rumah baru bagi mengimbangi peningkatan
populasi penduduk setiap tahun di negeri Johor.

3) Mengenalpasti faktor-faktor signifikan yang mempengaruhi permintaan
perumahan mengikut kategori rumah.

4) Membangunkan model bagi ramalan permintaan perumahan mengikut kategori
rumah.

5) Menilai tahap keupayaan model bagi ramalan permintaan perumahan mengikut

kategori rumah menggunakan Peratusan Ralat Min Mutlak (MAPE).
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Model permintaan perumahan mengikut kategori rumah ini dibangunkan
melalui pengujian statistik terhadap rekabentuk pembolehubah-pembolehubah yang

diperolehi melalui kajian literatur.

1.5  Kepentingan Kajian

Kajian model ramalan permintaan perumahan di Malaysia kebanyakannya hanya
memfokuskan kepada rumah kos rendah (Bakhary et al., 2007; (Yassin et al., 2011);
Zainun, 2011; dan Mohd et al., 2012). Oleh kerana itu, kajian ini mengetengahkan
model ramalan permintaan perumahan mengikut kategori rumah iaitu kos rendah, kos
sederhana rendah, kos sederhana dan kos tinggi. Dengan adanya kajian ini, ia dapat
membantu pihak pemaju, Jabatan Perancang Bandar dan Desa (JPBD) di samping
pihak kerajaan untuk memastikan rumah yang dibina memenuhi permintaan
perumahan mengikut keperluan penduduk. Secara tidak langsung, kajian ini dapat
memenuhi hasrat Dasar Perumahan Negara iaitu untuk menyediakan rumah yang
mencukupi, selesa, berkualiti, dan mampu dimiliki bagi meningkatkan kesejahteraan
hidup rakyat Malaysia selaras dengan Strategi Keempat, Rancangan Malaysia
Kesepuluh (RMKe-10). Dengan kata lain, kajian yang dihasilkan mampu menjadi
panduan ke arah peningkatan sistem pengurusan pembinaan di Malaysia bagi projek-
projek yang melibatkan perumahan. Selain daripada itu, ia dapat dijadikan sebagai satu

rujukan dan titik tolak bagi kajian-kajian mendatang dengan cara:-

e Memberi kefahaman tentang pentingya kaedah penentuan jumlah dan agihan
perumahan dalam menghasilkan model ramalan.

e Menjelaskan faktor-faktor dan komponen penting yang perlu diberi perhatian
dalam menentukan jumlah dan agihan permintaan perumahan.

e Merangka satu model perumahan yang dapat digunakan secara berterusan dan

praktikal untuk dilaksanakan.



1.6  Skop Kajian

Skop kajian tertumpu di negeri Johor kerana ia dikenalpasti sebagai negeri yang
mencatatkan peratusan rumah siap dibina tidak terjual paling banyak direkodkan
dalam negara. Selain kemudahan dalam mendapatkan maklumat data permintaan
perumahan. Model ramalan permintaan perumahan dibangunkan mengikut empat
kategori rumah iaitu kos rendah, kos sederhana rendah, kos sederhana dan kos tinggi.
Pemilihan empat kategori rumah dibuat bersesuaian dengan dasar perumahan negeri
Johor (SUK Johor) yang telah digunakapakai sehingga hari ini. Dalam kajian ini, data
Banci Penduduk dan Perumahan digunakan untuk membangunkan model ramalan
permintaan perumahan yang diperolehi dari Jabatan Perangkaan Malaysia. Manakala
data primer digunakan untuk penentuan pemilihan kategori rumah yang diperolehi
melalui dapatan soal selidik bagi setiap daerah di negeri Johor iaitu Batu Pahat, Johor
Bharu, Pontian, Muar, Segamat, Kluang, Mersing, Kota Tinggi, Kulai Jaya dan
Ledang. Bagi memastikan model yang dihasilkan mampu meramal dengan baik,
perbandingan antara data ramalan dan data sebenar yang diperolehi dari SUK Johor
ditentukan. Menggunakan Peratusan Ralat Min Mutlak (MAPE), model permintaan

perumahan dinilai dan ditentukan tahap keupayaan dalam membuat peramalan.

1.7  Metodologi Kajian

Metodologi kajian dirangka bagi memenuhi setiap objektif yang dinyatakan dalam
menghasilkan model ramalan permintaan perumahan bagi empat kategori rumah di
negeri Johor. Terdapat 3 peringkat utama yang terlibat dalam metodologi kajian ini
iaitu; 1) penentuan kaedah ramalan dan faktor-faktor yang sesuai untuk digunakan di
dalam model; 2) pembentukan model dan; 3) pengujian terhadap model yang
dihasilkan. Pada peringkat pertama, kesesuaian model dan faktor-faktor dinilai melalui
kajian literatur yang dilakukan secara mendalam. Peringkat kedua dimulakan dengan
menentukan kadar ketua isi rumah kemudianya diteruskan dengan menentukan
anggaran populasi penduduk di negeri Johor. Sementara model Multinomial Logistik
digunakan dalam menentukan kadar pemilihan penduduk melalui soal selidik yang
dijalankan. Oleh kerana itu, ujian kesahan, ujian kebolehpercayaan dan analisis

kekerapan dan diskriptif melibatkan data responden dilakukan. Peringkat terakhir iaitu
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