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Kos pembinaan merupakan elemen penting kerana ia merupakan faktor 
kepada prestasi ekonomi projek. Namun, kontraktor perumahan 
terpaksa menanggung kos pembinaan yang tidak menentu semasa 
melaksanakan kerja di tapak bina. Akibatnya, ia telah mengurangkan 
tahap keupayaan pembelian rumah dalam kalangan komuniti 
disebabkan kenaikan harga jualan rumah yang mencanak. Oleh itu, 
objektif kajian adalah mengenal pasti faktor peningkatan kos pembinaan 
perumahan serta harga jualan perumahan dan mengkaji hubungan antara senario 
projek pembinaan perumahan dengan kos pembinaan dan harga jualan 
perumahan di Selangor. Kajian ini menggunakan kaedah kuantitatif dengan 
mengedarkan 2 set borang soal selidik berstruktur kepada pihak kontraktor Gred 
7 (G7) dan pemaju perumahan di Selangor. Sebanyak 135 syarikat kontraktor G7 
dan 177 syarikat pemaju perumahan di Selangor terlibat sebagai responden telah 
menjawab borang soal selidik secara atas talian dan fizikal dengan maklum balas 
masing-masing sebanyak 39.02% dan 62.11%. Kesemua objektif diukur 
menggunakan analisis deskriptif melalui frekuensi dan korelasi bagi menganalisis 
data. Analisis mendapati faktor paling utama peningkatan kos pembinaan 
perumahan ialah kenaikan kos bahan binaan yang disebabkan krisis atau bencana 
alam. Faktor paling utama peningkatan harga jualan perumahan pula ialah 
suntikan elemen keselamatan dalam rekabentuk. Hubungan antara senario projek 
pembinaan perumahan dengan peningkatan kos dan harga jualan perumahan 
ialah pembelian rumah mencerminkan tahap kejayaan hidup individu dengan 
kenaikan kos overhead dan pemeliharaan keselamatan berterusan merupakan 
yang paling signifikan. Kajian ini diharap dapat membantu pihak 
kontraktor G7 dan pemaju perumahan dalam memandang serius faktor-
faktor yang mempengaruhi peningkatan kos pembinaan perumahan 
dan harga jualan perumahan melalui dapatan pembangunan kerangka 
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hubungan yang boleh menjadi asas rujukan pembinaan perumahan 
yang lebih berkualiti. 

Kata Kunci Abstract 

Price, correlation, cost, construction, 
housing 

 Construction costs are a crucial element in determining a project's 
economic performance. However, housing contractors face unpredictable 
construction costs during on-site work, reducing the community's 
purchasing power due to rising house prices. This study aims to identify 
the factors driving the increase in construction and housing prices and 
examine the relationship between housing project scenarios, construction 
costs, and housing prices in Selangor. Using a quantitative approach, the 
study distributed two structured questionnaires to Selangor Grade 7 (G7) 
contractors and housing developers. 135 G7 contractors and 177 housing 
developers participated, with 39.02% and 62.11% response rates, 
respectively, through online and physical submissions. Data analysis 
employed descriptive methods, including frequency and correlation. 
Findings reveal that the primary factor driving construction costs is the 
rising price of building materials due to crises or natural disasters. For 
housing prices, the main contributor is incorporating safety elements into 
designs. The relationship between housing project scenarios and increased 
costs and prices shows that homeownership reflects individuals' success, 
with significant impacts from overhead costs and ongoing safety 
maintenance. This study provides valuable insights for G7 contractors and 
housing developers to address the factors influencing rising construction 
and housing costs. It proposes a framework to improve the quality and 
affordability of housing projects. 

 

1. Pendahuluan 

Industri pembinaan memberikan sumbangan yang besar kepada ekonomi negara (Kasim, 2020). Industri 
pembinaan ini dikhabarkan mengalami peningkatan harga jualan perumahan dari tahun ke tahun. Negeri 
Selangor merupakan negeri yang mengalami kenaikan harga jualan perumahan mendadak dengan peningkatan 
sekitar 9.7% (Berita Harian, 2023). Peningkatan secara drastik ini mendedahkan bahawa keyakinan pasaran 
perumahan di Selangor semakin stabil di samping meningkatkan tahap ekonomi kepada pihak pemaju dan 
kontraktor namun senario ini telah menjadi dilema tanggungan kos pembinaan secara keseluruhan pula.  
              Kenaikan harga bahan binaan yang begitu pasif ini berlaku kesan daripada konflik Russia-Ukraine yang 
mendorong kepada kurangnya pembekalan bahan binaan yang diimport (Akademi binaan, 2023). Keadaan ini 
menjadi lebih parah apabila industri pembinaan di Malaysia pada masa ini mengalami susut nilai ringgit pada 
sekitar RM 4.7765/7820 berbanding dolar Amerika Syarikat (AS) yang menyebabkan peningkatan kepada 0.15 
hingga 0.25 peratus untuk satu ‘kejituan’. Kejatuhan nilai mata wang yang semakin merosot membawa kepada 
peningkatan daya saing barangan eksport (Berita Harian, 2024). Situasi ini secara langsung telah meningkatkan 
harga bahan binaan yang rata-rata adalah barangan import dan akhirnya meningkatkan kos pembinaan dan 
seterusnya meningkatkan harga jualan rumah di Malaysia (Institut Penyelidikan Ekonomi Malaysia, 2023). 
              Menurut Kerajaan Negeri Selangor sebanyak 37,008-unit rumah siap dibina dan diserahkan kepada 
pembeli, manakala baki 23,835-unit lagi masih dalam pembinaan (Berita Harian, 2024). Hal ini berkait rapat 
dengan kos pembinaan perumahan yang tinggi rentetan daripada lonjakan pertambahan jumlah penduduk, 
perluasan sempadan kawasan oleh Pihak Berkuasa Tempatan (PBT), dan peningkatan kos bahan binaan itu 
sendiri (Amaluddin et al., 2017). Faktor-faktor tersebut telah menyebabkan harga jualan perumahan semakin 
meningkat. Kesan peningkatan ini menunjukkan hubungan secara langsung antara kos pembinaan dan harga 
jualan perumahan yang semakin tidak konsisten dari tahun ke tahun. Selain itu, kenaikan harga bahan binaan 
memberi kesan berganda kepada industri kerana ia menyebabkan turun naik kos pembinaan di Malaysia. Harga 
jualan rumah yang tinggi disebabkan ketamakan perbelanjaan input pembinaan yang akhirnya membawa 
kepada lebihan daripada perancangan yang ditetapkan. Akibatnya, kenaikan kos pembinaan perumahan 
meningkat secara mendadak kerana ia dikenakan kos sosial kepada pembeli rumah (CIDB, 2022). Secara 
keseluruhan, isu utama yang dihadapi ialah harga jualan rumah yang semakin tidak terjangkau, terutamanya 
disebabkan oleh kenaikan kos pembinaan dan permintaan yang tinggi terhadap perumahan di negeri Selangor. 
Berdasarkan dapatan dari Amaluddin et al. (2017); CIDB, (2022) dan Berita Harian, (2024) jelas menunjukkan 
bahawa terdapat hubungan antara kos pembinaan projek perumahan dengan harga jualan unit perumahan di 
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Selangor namun pembolehubah yang diukur adalah hanya terhadap semua faktor yang mempengaruhi kos dan 
harga jualan unit perumahan secara pukal sahaja. Isu ini juga jelas dibuktikan oleh Kok, Ismail & Lee (2018) 
bahawa kajian di Malaysia amnya hanya berfokuskan kepada menganalisis hubungan kos dan harga jualan 
perumahan dengan aspek makroekonomi sahaja. 
              Terdapat tiga objektif yang dikenalpasti bagi mencapai matlamat kajiana antaranya mengenal pasti 
faktor utama peningkatan kos pembinaan, peningkatan harga jualan perumahan di Selangor, dan menilai 
hubungan antara senario projek pembinaan perumahan dengan faktor utama peningkatan kos pembinaan 
perumahan dan faktor utama peningkatan harga jualan perumahan di Selangor. Hhipotesis kajian ini adalah H1: 
Terdapat hubungan signifikan antara senario projek pembinaan perumahan dengan faktor utama peningkatan 
kos pembinaan perumahan dan faktor utama peningkatan harga jualan perumahan di Selangor dan H0: Tiada 
terdapat hubungan signifikan antara senario projek pembinaan perumahan dengan faktor utama peningkatan 
kos pembinaan perumahan dan faktor utama peningkatan harga jualan perumahan di Selangor. 
                 Kajian ini memfokuskan kepada kos pembinaan dan harga jualan perumahan kerana ia merupakan 
aspek penting dalam industri pembinaan yang mempengaruhi aspek keuntungan pemaju dan kebolehcapaian 
rumah oleh masyarakat (Azima & Goh, 2019). Lokasi terlibat adalah negeri Selangor kerana ia mencatatkan 
jumlah stok rumah sedia ada tertinggi di Malaysia pada tahun 2023, dengan 1,695,545-unit, yang merangkumi 
27.3% daripada keseluruhan stok negara (NAPIC, 2024). Kajian memfokuskan kepada sektor perumahan sahaja 
kerana ia merupakan output utama dalam industri pembinaan dan keperluan negara (CIDB, 2024; Hayward, 
2012). Pemilihan kontraktor G7 bertujuan kerana mereka merupakan pihak utama yang menghadapi cabaran 
kenaikan kos pembinaan (Goh, Wong & Low, 2023; CIDB, 2018). Di samping itu, kontraktor perlu berdaftar di 
bawah Lembaga Pembangunan Industri Pembinaan (CIDB) dan Suruhanjaya Syarikat Malaysia (SSM) sebelum 
dibenarkan melakukan sebarang projek pembinaan (Tan & Phang, 2016). Pemaju perumahan juga turut terlibat 
dalam kajian ini kerana mereka merupakan pihak utama yang menghadapi senario risiko dalam meletakkan 
harga bagi setiap perumahan yang dibina (CIDB, 2022). 
                Kajian ini dapat mengenalpasti faktor-faktor utama yang mempengaruhi kos pembinaan dan harga 
jualan perumahan di Selangor. Selain itu, kajian dapat memberi pengenalpastian pempengaruhan sektor 
perumahan yang menyumbang kepada pertumbuhan ekonomi di Selangor. Seterusnya, kajian ini dapat 
memberikan panduan kepada pihak kontraktor serta pemaju perumahan merancang projek-projek perumahan 
dengan lebih efisien dan juga berkualiti. Diharap penyelidikan ini dapat memberikan idea melaksanakan strategi 
mendapat pendapatan yang optimum melalui dapatan kerangka kerja daripada analisis hubungan antara kos 
pembinaan perumahan dan harga jualan perumahan di Selangor. Malahan kajian ini juga penting kepada ahli 
akademik dan juga pelajar untuk pemahaman tentang ekonomi perumahan di Malaysia. Oleh itu, diharap kajian 
ini dapat memberikan kronologi hubungan antara kos pembinaan dan harga jualan terhadap senario perumahan 
di Selangor dengan lebih jelas. 

2. Kajian Literatur 

Kajian ini memfokuskan kepada faktor peningkatan kos pembinaan perumahan dan juga faktor peningkatan 
harga jualan perumahan dengan menganalisis kesinambungan hubungan antara kos pembinaan dan harga 
jualan perumahan di negeri Selangor. Pembentangan kajian literatur diambil daripada pelbagai sumber 
maklumat seperti buku, jurnal, laman sesawang, tesis, laporan serta dokumentari yang berkaitan dengan konsep 
dan penemuan lepas senario pembinaan perumahan, faktor yang mempengaruhi kos pembinaan dan harga 
jualan perumahan serta hubungannya.   

2.1  Konsep 
 
2.1.1 Perumahan 
 
Perumahan merupakan salah satu keperluan asas yang utama dalam kehidupan manusia bagi mencapai satu 
taraf hidup yang sempurna dan selesa (Besar, Fauzi & Ghazali, 2012). Perumahan yang berkualiti merujuk 
kepada penyediaaan perumahan yang sentiasa dilengkapi dengan kemudahan, diselenggara dengan baik serta 
memenuhi piawaian minimum (Dasar Perumahan Negara, 2018). Ia juga menakrifkan kejayaan individu dan 
perumahan menjadi lebih penting dimana ia satu keperluan keluarga dan merupakan pelaburan paling efektif 
oleh isi rumah (Hashim, 2010). 
 
 
 
 

2.1.2 Kos Pembinaan 
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Kos ditakrifkan sebagai harga yang perlu dibayar bagi memperoleh, menyelenggara dan mengeluarkan sesuatu 
(O’Sullivan & Sheffrin, 2003) dan sebagai sumber input kewangan yang dibelanjakan untuk menghasilkan 
output (Anuar et al., 2007). Kos juga dimaksudkan sebagai jumlah yang ditanggung ke atas input seperti tanah, 
buruh, modal, serta perusahaan untuk mengeluarkan sebarang produk yang digambarkan (Surbhi, 2014). Kos 
pembinaan ditakrifkan sebagai kos yang diperuntukkan untuk kerja-kerja pembinaan (Peterson, 2005).  
 

2.1.3 Harga Jualan Perumahan 
 
Harga ditafsirkan sebagai nilai yang dibayar oleh pembeli sebagai pertukaran untuk mendapatkan produk atau 
perkhidmatan yang dijual dalam urusniaga (Mariadas, Selvanathan & Hong, 2016). Harga merupakan elemen 
penting dalam proses membuat keputusan untuk membeli rumah kerana kebanyakan isi rumah mempunyai 
bajet yang terhad (Miller & Sklard, 1987). Harga jualan perumahan merujuk kepada jumlah wang yang perlu 
dibayar untuk memiliki atau menyewa sesebuah rumah (Chia & Wei, 2018).  
 

2.1.4 Senario Projek Pembinaan Perumahan 
 
 Senario projek pembinaan perumahan di Malaysia dipengaruhi oleh pelbagai faktor-faktor makro seperti 
permintaan pasaran, permintaan melebihi penawaran, dasar kerajaan dan keadaan ekonomi semasa (Rahman et 
al., 2021). Pengurusan risiko pada peringkat awal perancangan dengan cekap mampu kurangkan kemungkinan 
kelewatan serta ia mampu tingkatkan pulangan pelaburan (Ahmad et al., 2020). Senario projek pembinaan 
perumahan juga berperanan untuk teknologi, dimana ia berupaya kurangkan kesilapan teknikal malah 
menjimatkan kos dalam jangka panjang dan percepatkan proses pembinaan perumahan di Malaysia (Chong et 
al., 2022). 
 

2.2 Faktor Peningkatan Kos Pembinaan Perumahan 
 

2.2.1  Kenaikan Kos Bahan Binaan 
 

Kos bahan binaan disebabkan oleh kadar peningkatan beberapa bahan seperti simen, bata dan pasir yang sukar 
diramal dan ia dikenal pasti mempengaruhi pemaju untuk membina lebih banyak unit rumah kos tinggi (Afram 
et al., 2015). Penambahan kos adalah fenomena yang sangat kerap dan hampir dikaitkan dengan semua projek 
dalam industri pembinaan (Azhar, Farooqui & Ahmed, 2008). Purata kos bahan ialah diantara 40 peratus hingga 
60 peratus daripada jumlah keseluruhan kos pembinaan (Gulghane & Khandve, 2015). Pihak kontraktor perlu 
mengambil kira kos keseluruhan dan kos tambahan seperti harga asal, kos memunggah dan menyimpan, kos 
pengangkutan dan kos sampingan seperti dawai pengikat dan juga paku (Othman, 2018). 

 

2.2.2 Kenaikan Kos Loji 
 
Loji dibahagikan kepada dua jenis iaitu peralatan yang tidak berjentera serta peralatan berjentera (Othman, 
2018). Kos peralatan yang tidak berjentera seperti cangkul, tukul, tangga dan sebagainya dimasukkan dalam kos 
overhead. Malah, peralatan berjentera pula adalah alat getaran, penggaul konkrit, backhoe dan sebagainya. 
Selain itu, kontraktor boleh memilih untuk menyewa atau membeli loji setelah penentuan penggunaan loji di 
tapak pembinaan bagi kerja-kerja tapak bina (Halid, 2020).  
 

2.2.3 Kenaikan Kos Buruh 
 
Kos buruh dimaksudkan sebagai jumlah gaji yang dibayar kepada pekerja termasuk cukai gaji dan faedah 
pekerja yang dikenakan oleh majikan (Anjaneluyu, 2021). Pada dasarnya, purata kos buruh antara 30 peratus 
hingga 50 peratus dari jumlah keseluruhan kos pembinaan (Bridgit, 2023). Di Malaysia, industri pembinaan 
sangat memerlukan tenaga kerja kerana pembinaan di Malaysia masih menggunakan secara tradisional. 
Penggunaan pembinaan secara tradisional memerlukan bilangan pekerja yang lebih ramai berbanding negara-
negara yang menggunakan sistem IBS dalam projek pembinaan. 
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2.2.4 Kenaikan Kos Overhead 
 
Kos overhead ialah kos yang tidak berkaitan dengan mana-mana projek kerana ianya merupakan kos tidak 
langsung yang perlu dibayar walaupun tiada pengeluaran (Coombs & Palmer, 1995). Kos overhead adalah 
melibatkan peratusan kos buruh termasuk insurans, sewa pejabat dan sebagainya (Sidek, 2020). Umumnya, 
kontraktor akan mengira peratus kos overhead yang akan ditetapkan terhadap setiap projek antara 2.5 peratus 
hingga 5 peratus (Sidek, 2020). 

 

2.2.5 Kekurangan Bekalan 
 
Perbandaran pesat membawa kepada peningkatan permintaan untuk bahan binaan dan buruh mengatasi 
kapasiti bekalan (Jones, Smith & Brown, 2020). Kekurangan bekalan mempunyai implikasi kepada kos 
pembinaan (Guan & Cheung, 2023). Selain itu, kekurangan bahan binaan utama seperti keluli, kayu, konkrit dan 
produk berasaskan petroleum punca turun naik harga dan peningkatan kos (Zhang & Li, 2017). Tambahan pula, 
kekurangan bekalan mengganggu aliran kerja, meningkatkan risiko serta menjejaskan keyakinan pihak 
berkepentingan sekaligus memberi kesan pelabutan projek (Zhao & Zhu, 2019). 

 

2.2.6  Kelewatan Pembinaan 
 
Kelewatan sebagai keadaan apabila sesuatu projek mengalami kerja lebih masa iaitu melebihi tarikh yang 
dipersetujui oleh pihak berkenaan (Kamandang & Casita, 2018). Kelewatan yang dikenal pasti dalam kajian 
lepas ialah keadaan iklim cuaca, kekurangan buruh pembinaan, kekurangan bahan, kekurangan loji serta 
perancangan yang tidak berkesan (Durdyev & Hosseini, 2020). Di samping itu, kelewatan boleh menyebabkan 
lebihan kos dengan memberi kesan kepada kontraktor terlepas tarikh akhir siap projek (Sharuddin et al., 2024). 
 

2.2.7 Turun Naik Pasaran 
 
Peristiwa global dan gangguan rantaian bekalan boleh menjejaskan ketersediaan dan harga bahan binaan serta 
komponen (Cao, Zhang & Wang, 2021). Bencana alam, pertikaian perdagangan dan wabak boleh mengganggu 
rantaian bekalan sekaligus menyebakan kekurangan, kelewatan dan turun naik kos pembinaan (Wang & Liu, 
2020). Gangguan sedemikian memerlukan perancangan luar jangka, kepelbagaian pembekal serta langkah-
langkah daya tahan untuk mengurangkan kesan yang berpotensi meningkatkan kos pembinaan (Zhang & Yu, 
2021). 
 

2.2.8  Keperluan Pelanggan 
 
Jangkaan pelanggan mengenai standard kualiti dan spesifikasi prestasi memberi kesan ketara kepada keperluan 
pelanggan untuk kos pembinaan. Kajian menunjukkan bahawa pelanggan mengutamakan atribut kualiti seperti 
ketahanan, estetika, dan kemampanan yang boleh mempengaruhi pemilihan bahan, kaedah pembinaan dan 
keseluruhan kos projek (Li & Wang, 2020). Pertambahan dalam memenuhi keperluan pelanggan perlu diambil 
kira dalam anggaran kos untuk memastikan kontraktor tidak perlu menanggung kos lebihan perbelanjaan 
(Bavadekar, 2020). 

 

2.2.9 Reka Bentuk Kompleks 
 
Reka bentuk bangunan termasuk bentuk, saiz dan nilai estetika mempengaruhi faktor kos pembinaan rumah 
(Pena & Parshell, 2001). Sejumlah besar pembolehubah reka bentuk yang terdiri daripada bentuk pelan, saiz 
bangunan, ruang peredaran, dan ketinggian tingkat adalah faktor peningkatan kos pembinaan (Ibrahim et al., 
2015). Rumah dengan reka bentuk kompleks seperti rumah tingkat, banglo mewah dan sebagainya memerlukan 
kos yang lebih tinggi (Kar, 2023). 
 

2.2.10 Perubahan Reka Bentuk 
 
Menurut Williams (1995), perubahan reka bentuk mungkin memerlukan bahan binaan dan buruh tambahan 
yang tidak dirancang. Ia meningkatkan kos keseluruhan projek. Selain itu, perubahan reka bentuk juga 
menyebabkan kelewatan projek siap. Kelewatan ini meningkatkan kos sewaan peralatan dan upah buruh 
sekaligus mengganggu kos keseluruhan yang dipertanggungjawabkan kepada kontraktor. 
 



465 Research in Management of Technology and Business Vol. 6 No. 1 (2025) p. 460-481 

 

 

2.3 Faktor Peningkatan Harga Jualan Perumahan 
 

2.3.1 Faktor Lokasi 
 
Lokasi merupakan faktor yang paling mempengaruhi harga jualan perumahan (Kamal, Hassan & Osmadi, 2016). 
Jarak merupakan aspek yang mempengaruhi perletakan harga jualan rumah (Azima & Goh, 2019). Jarak di 
antara pusat bandar dan pinggir bandar di bandar-bandar besar dilihat mampu mempengaruhi harga (Ferlan, 
Bastic & Psunder, 2017). Pemilihan rumah yang berdekatan dengan kawasan bandar, pengangkutan awam serta 
tempat kerja menjadi keutamaan (Zainal et al., 2019). Harga jualan rumah ditentukan oleh permintaan terhadap 
faktor lokasi di mana unit itu berada (Osmadi et al., 2015).  
 

2.3.2 Faktor Demografi 
 
Pertumbuhan penduduk merupakan salah satu faktor penting dalam sektor ekonomi (Mariadas, Selvanathan & 
Hong, 2016). Ini kerana, pertumbuhan penduduk menyumbang kepada keputusan pemaju dalam menentukan 
harga jualan perumahan (Kamal et al., 2016). Perubahan bilangan populasi akan mempengaruhi dinamik harga 
jualan perumahan melalui pengaruh permintaan dalam pasaran perumahan kediaman (Hamzah et al., 2011). 

 

2.3.3 Isu Tanah dan Zon 
 
Status tanah sama ada pegangan bebas atau secara pajakan juga mempengaruhi keputusan pemaju mengenai 
harga jualan rumah. Pemaju menetapkan harga yang lebih tinggi ke atas pegangan bebas berbanding dengan 
tanah pajakan (Mariadas, Selvanathan & Hong, 2016). Sekatan pengezonan perlu diketahui oleh pembeli 
sebelum membeli tanah. Sekatan pengezonan adalah berbeza dari satu tempat ke tempat lain turut 
mempengaruhi undang-undang pengezonan yang tidak tetap dan berubah mengikut peredaran masa (Wang et 
al., 2017). 
 

2.3.4 Permintaan Melebihi Penawaran 
 
Lonjakan harga jualan rumah kediaman juga disebabkan oleh permintaan melebihi penawaran terhadap 
perumahan (Alom, 2020). Pasaran perumahan berkaitan pelabur akan menaikkan harga jualan rumah 
disebabkan peningkatan permintaan perumahan serta cabaran dalam pasaran perumahan adalah berkaitan 
dengan ketidakpadanan dalam permintaan dan penawaran (Samad, Abdul-Rahman & Ismail, 2017). Permintaan 
yang tinggi melebihi penawaran terhadap harga jualan rumah di kawasan Semenyih telah menyebabkan 
lonjakan harga jualan rumah di kawasan tersebut (Amaluddin, Zuliskandar & Azhan, 2017). Di kawasan Lembah 
Klang pula, kenaikan harga jualan rumah dipengaruhi oleh permintaan yang tinggi (Hamzah et al., 2011). 
 

2.3.5 Faktor Industri 
 
Setiap unit rumah adalah produk yang unik serta sukar untuk menetapkan harga kerana keadaan pasaran 
tempatan yang tidak dapat dijangka (Assaf, Hassanain & Al-Zaharani, 2010). Pemaju perlu menggunakan 
pengalaman mereka untuk menetapkan harga bagi setiap projek rumah yang dibangunkan tersebut 
(Hendrickson, Haas & Au, 1989). Berdasarkan kajian lepas, peningkatan kos bahan binaan menyebabkan pemaju 
menaikkan harga jualan rumah dengan lebih tinggi untuk melindungi keuntungan (Ong & Yee, 2013).  
 

2.3.6 Peruntukan Keluaran Dalam Negara Kasar (KDNK) 
 
KDNK sebagai penentu utama kitaran hartanah (De & Van, 2003). KDNK juga menjadi ukuran pemacu utama 
harga jualan rumah di Malaysia (Ong & Yee, 2013). Terdapat kajian yang dijalankan menggunakan model 
Regresi dan Faktor Inflasi Variasi (VIF) menunjukkan bahawa KDNK mempunyai hubungan yang ketara dengan 
harga jualan rumah (Ong & Yee, 2013). Kajian di Malaysia juga mendapati wujudnya kesan KDNK sebenar 
terhadap sumber perumahan harga jualan rumah (Kok, Ismail & Lee, 2018). 

 

2.3.7 Kadar Inflasi 
 
Inflasi ialah suatu keadaan di mana harga barang dan perkhidmatan meningkat secara berterusan dan kuasa beli 
mata wang menurun (Mariadas, Selvanthan & Hong, 2016). Kegagalan pengawalan inflasi menyebabkan harga 
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barang dan perkhidmatan meningkat dimana secara tidak langsung berlakunya peningkatan kos sara hidup dan 
kuasa beli menurun (Pillaiyan, 2015). Oleh itu, kadar inflasi menggalakkan pemilikan rumah serta aktiviti 
pelaburan dalam pasaran perumahan (Mariadas, Selvanthan & Hong, 2016). 
 

2.3.7 Amalan Keselamatan 
 
Pembeli lebih gemar tinggal di kejiranan landskap yang dilindungi dan ekslusif (Tan, 2011). Perkhidmatan 
keselamatan di kawasan perumahan yang mempunyai pegawai keselamatan merupakan perkara yang 
dipertimbangkan oleh kebanyakan pembeli dalam konteks jaminan kesejahteraan (Osmadi et al., 2015). Di 
samping itu, pemaju sering menuruti permintaan pembeli rumah yang semakin tinggi dalam keperluan 
keselamatan sekaligus meningkatkan harga jualan rumah (Osmadi et al., 2015). 

 

2.3.8 Bekalan Tanah 
 
Peranan bekalan tanah boleh dikaitkan dengan harga jualan perumahan. Ketersediaan tanah dan harga jualan 
perumahan adalah berkaitan secara positif (Rowley & Costello, 2010). Permintaan perumahan yang semakin 
meningkat didorong oleh pertumbuhan penduduk, peluang pekerjaan dan aktivit pelabur yang membawa 
kepada spekulasi tanah dan harga jualan rumah (Cao, Zhang & Wang, 2021). Penawaran tanah dalam jumlah 
yang terhad juga mempengaruhi penentuan harga jualan rumah oleh pemaju (Wang, Yang & Liu, 2019). 
 

2.3.9 Dasar Kerajaan 
 
Kerajaan berperanan penting dalam kawal selia persekitaran dan campur tangan dasar kerajaan boleh memberi 
kesan ketara ke atas pasaran perumahan dan harga jualan rumah (Wang, Yang & Liu, 2017). Campur tangan 
kerajaan untuk memastikan pembayaran perumahan pada harga yang lebih murah atau memberikan subsidi 
kepada pembeli rumah (Alan, 2017). Oleh itu, adanya peraturan khusus industri seperti peraturan alam sekitar, 
dasar kawalan sewa dan peraturan kewangan perumahan juga memberi kesan kepada pasaran perumahan dan 
harga jualan rumah (Zhang & Yu, 2020). 
 

2.4  Hubungan antara Kos Pembinaan dan Harga Jualan Perumahan 
 
Hubungan antara kos pembinaan dan harga jualan perumahan dirangka bagi menangani faktor-faktor yang 
mempengaruhi permasalahan di Selangor. Pusat Maklumat Harta Tanah Negara (NAPIC) dan Lembaga 
Pembangunan Industri Pembinaan (CIDB) mendapati harga jualan rumah di Malaysia telah meningkat hampir 
dua kali ganda sejak tahun 2022, manakala kos pembinaan meningkat sedikit sahaja dalam tempoh yang sama 
(Dasar Perumahan Negara, 2018). Kekurangan data kos pembangunan kasar dan nilai pembangunan kasar 
menjadikan perbezaan antara keuntungan biasa dengan keuntungan berlebihan tidak dapat ditentukan. Kajian 
hubungan harga jualan perumahan dan harga jualan tanah diukur di Singapura dengan melibatkan indeks harga 
(Trofimov, Aris & Xuan, 2018). Analisis hubungan harga jualan perumahan dengan makroekonomi dalam 
konteks bandar raya di China menunjukkan kadar faedah mempunyai kesan ketara ke atas harga jualan 
perumahan (Zhang et al., 2016). Malaysia juga turut menyiasat penentu hubungan makroekonomi pada harga 
jualan rumah dan permintaan rumah dari tahun 2002 hingga 2015 (Kok, Ismail & Lee, 2018). Dapatan ini  
menunjukkan KDNK memberi impak terhadap harga jualan rumah. Rumusannya, kajian-kajian literatur 
hubungan ini menunjukkan tiada kajian dibuat berdasarkan analisis hubungan kos pembinaan dengan harga 
jualan perumahan di Selangor. Oleh itu, adalah wajar kajian ini dilakukan untuk penyelidikan semasa.  

3 Kaedah Penyelidikan  

3.1  Reka Bentuk Kajian 

Reka bentuk kajian ini melibatkan keadah kuantitatif melalui borang soal selidik terhadap kontraktor bergred 
G7 dan pemaju perumahan di Selangor. Data yang diperoleh dianalisis menggunakan perisian Statistical Package 
for Sciences (SPSS) versi 29 untuk mendapatkan jumlah peratusan dan skor min serta analisis korelasi 
(Arkkelin, 2014). Penggunaan borang soal selidik melibatkan dua jenis sumber iaitu data primer dan data 
sekunder. Rujuk Lampiran A untuk carta alir prosedur kajian. 
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3.2  Pengumpulan Data 

Sebanyak dua set borang soal selidik yang berlainan soalan berstruktur disediakan kepada kalangan kontraktor 
G7 dan pemaju perumahan di Selangor. Borang diedarkan melalui dua cara iaitu bersemuka dan atas talian 
melalui aplikasi seperti Whatsapp, Telegram, Twitter dan Email kepada pihak responden. Data yang dikumpul 
dianalisis menggunakan aplikasi SPSS. Data sekunder yang terlibat ialah buku, akhbar, jurnal artikel dan laman 
web rasmi bagi membantu melengkapkan data kajian-kajian lepas dan data statistik rasmi berkaitan konsep, 
teori dan maklumat am senario, faktor kos dan harga bagi projek pembinaan perumahan. 

3.2.1  Persampelan 

Sebanyak dua set borang soal selidik yang berlainan soalan berstruktur disediakan kepada kalangan kontraktor 
G7 dan pemaju perumahan di Selangor. Borang diedarkan melalui dua cara iaitu bersemuka dan atas talian 
melalui aplikasi seperti Whatsapp, Telegram, Twitter dan Email kepada pihak responden. Data yang dikumpul 
dianalisis menggunakan aplikasi SPSS. Data sekunder yang terlibat ialah buku, akhbar, jurnal artikel dan laman 
web rasmi bagi membantu melengkapkan data kajian-kajian lepas dan data statistik rasmi berkaitan konsep, 
teori dan maklumat am senario, faktor kos dan harga bagi projek pembinaan perumahan. 

3.2.2  Kaedah Kajian 

Kajian ini telah menggunakan kaedah kuantitatif bagi mendapatkan segala maklumat yang bertujuan untuk 
mencapai semua objektif kajian. Dua set borang soal selidik berstruktur telah dibangunkan bagi mencapai 
semua objektif kajian. Borang soal selidik berbentuk tertutup. Rujuk Lampiran B untuk struktur kedua-dua set 
borang soal selidik. Set 1 yang melibatkan responden Kontraktor G7 mengandungi Bahagian A: Demografi dan 
Bahagian B: Senario projek pembinaan perumahan serta Bahagian C: Faktor peningkatan kos pembinaan 
perumahan. Manakala Set 2, melibatkan Pemaju Perumahan mengandungi Demografi, Bahagian B: Senario 
projek pembinaan perumahan dan Bahagian C: Faktor peningkatan harga jualan perumahan. Skala Likert lima 
mata telah digunakan bagi menilai tahap persetujuan daripada responden. Skala Likert lima mata telah dipilih 
kerana ia mempunyai nilai kebolehpercayaan yang tinggi dan menawarkan kepada responden banyak pilihan 
untuk membantu mereka membuat keputusan yang terbaik (Konting, 2004). Skala Likert lima mata terdiri 
daripada lima pilihan jawapan iaitu Sangat Tidak Setuju (1), Tidak Setuju (2), Tidak Pasti (3), Setuju (4) dan 
Sangat Setuju (5). 

3.2.3  Kajian Rintis 

Kajian rintis dibuat bagi tujuan menentukan kesesuaian soalan yang dikemukakan kepada responden dalam 
kajian ini. Pada dasarnya, bilangan responden seramai 5 hingga 10 orang adalah mencukupi bagi menganalisis 
kesahan luar (Najib, 2003). Seramai 9 orang terlibat bagi borang set 1 dan 7 orang untuk set 2. Jadual 1 
menunjukkan ujian kebolehpercayaan yang memberi nilai alpha adalah sebanyak 0.9850 untuk pemaju 
perumahan dan 0.9830 untuk kontraktor G7 yang mempunyai tahap kebolehpercayaan yang tinggi. Oleh itu, 
borang-borang soal selidik ini boleh digunakan untuk proses pengumpulan data yang sebenar (Yusof, 2004). 

Jadual 1 Ujian kebolehpercayaan 
Bilangan Item Bilangan Responden Nilai Alpha Cronbach 
Set 1 (Pemaju Perumahan) 

76 9 0.9850 
Set 2 (Kontraktor G7) 

85 7 0.9830 

3.3  Kaedah Analisis 

3.3.1 Analisis Deskriptif Frekuensi 

Kajian menggunakan kekerapan untuk menganalisis data dua set borang masing-masing pada Bahagian A 
(demografi), dan Bahagian B (senario projek pembinaan perumahan) serta Bahagian C (faktor utama 
peningkatan kos pembinaan dan harga jualan perumahan di Selangor). Analisis kekerapan yang terlibat 
merangkumi statistik deskriptif iaitu frekuensi dan min menyimpulkan tahap demografi. 

3.3.2 Analisis Deskriptif Min 

Analisis min pula merumuskan persetujuan responden dan kedudukan keutamaan faktor kenaikan kos 
pembinaan dan harga jualan perumahan. Jadual 2 menunjukkan interprestasi tahap min. Penggunaan Skala 
Likert yang sama di bahagian B pada setiap set. Kajian menggunakan Skala Likert Lima untuk menilai tahap 



Research in Management of Technology and Business Vol. 6 No. 1 (2025) p. 460-481 468 

 

 

persetujuan kontraktor Gred 7 serta pemaju perumahan. Skor Min yang berada antara 4.00 hingga 5.00 
meinterprestasi tahap tinggi dan sebaliknya tahap rendah jika nilai min 1.00 hingga 2.99. 

Jadual 2 Interprestasi tahap min (Nunnally & Bernstein, 1994) 

3.3.3 Analisis Korelasi 

Kajian ini melibatkan analisis korelasi Pearson yang digunakan untuk mengukur kekuatan dan arah hubungan 
antara dua pemboleh ubah. Ia digunakan untuk menganalisis data yang berbentuk selanjar (continuous) seperti 
data jenis sela atau nisbah (Firdaus, 2009). Ujian normaliti diperlukan untuk memastikan bahawa data adalah 
normal. Analisis normaliti turut menunjukkan nilai normal kerana kurang daripada 0.05 iaitu set 1 sebanyak 
0.0024 dan set 2 dengan 0.0026 yang menjadikan pekali Pearson sebagai asas analisis korelasi sebagaimana 
yang dinyatakan oleh (Field, 2018). Analisis korelasi Pearson membantu membuktikan signifikan hubungan dan 
arah tren antara dua pemboleh ubah yang ditunjukkan oleh tanda pada koefisien korelasi (r). Kekuatan 
hubungan antara dua pemboleh ubah diukur dari nilai koefisien korelasi (r) antara -1 hingga 1. Kaedah korelasi 
memberi kesimpulan keputusan hipotesis kajian iaitu mengukur dan meramal hubungan antara faktor utama 
peningkatan kos pembinaan dan faktor utama peningkatan harga jualan rumah (Objektif 3). Asas pengukuran 
analisis ini merujuk kepada indeks korelasi. Justifikasi skala tahap hubungan adalah bersumberkan kepada nilai  
r seperti yang dalam Jadual 3. 
 
 

Jadual 3 Nilai skala dan tahap hubungan pekali indeks korelasi (Pallant, 2007) 
Nilai Skala Korelasi (r) Tahap Hubungan Korelasi Hipotesis 

0.91 hingga 1.00 Sangat kuat 

H1 
0.71 hingga 0.90 Kuat 
0.51 hingga 0.70 Sederhana 
0.31 hingga 0.50 Lemah 
0.01 hingga 0.30 Sangat Lemah 

0.00 Tiada hubungan H0 

4 Keputusan dan Perbincangan 

Sebanyak 346 set borang soal selidik telah diedarkan kepada kontraktor G7 tetapi hanya 135 set soal selidik 
sahaja yang mendapat maklum balas dengan peratusan bersamaan 39.02%. Borang soal selidik daripada pihak 
pemaju perumahan pula disasarkan 285 set borang soal selidik dan hanya 177 set soal selidik sahaja yang 
mendapat maklum balas dengan peratusan adalah sebanyak 62.11%. Oleh itu, proses analisis data boleh 
diteruskan kerana telah melebihi peratus fleksibel analisis statistik iaitu sebanyak 30% maklum balas 
responden (Kaliyadan & Kulkarni, 2019). 
 

4.1  Set Borang Kontraktor G7 
 
4.1.1 Demografi Responden 
 
Jadual 4 menunjukkan rumusan analisis data dalam bahagian demografi responden set 1. Peratusan responden 
majoriti adalah kaum lelaki iaitu 51.85% mewakili 70 orang. Seterusnya, majoriti responden adalah berbangsa 
melayu iaitu seramai 43 orang bersamaan 31.85%. Peratusan responden majoriti umur antara 18 hingga 29 
tahun iaitu 29.63% mewakili 40 orang. Peratusan responden yang mempunyai tahap pendidikan tertinggi 
adalah di peringkat Ijazah Sarjana Muda/ Sarjana/ Ph.D iaitu sebanyak 34.81% dengan 47 orang. Diikuti dengan 
responden yang majoriti bergiat aktif dalam industri pembinaan antara 6 hingga 10 tahun iaitu sebanyak 47 
orang bersamaan 34.81%. Majoriti responden yang memegang jawatan sebagai Jurutera Awam dan Arkitek yang 
mewakili 20.74% iaitu seramai 28 orang.  
 
 
 

Skor Min Interprestasi Tahap Min 
1.00 hingga 2.99 Rendah (Tidak Setuju/ Tidak Membantu/ Tidak Puas Hati/ Kadangkala/ Tidak 

Pasti) 
3.00 hingga 3.99 Sederhana (Setuju/ Membantu/ Puas Hati) 
4.00 hingga 5.00 Tinggi (Sangat Setuju/ Berpuas Hati Sepenuhnya/ Sangat Membantu) 
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Jadual 4 Analisis deskriptif frekuensi demografi responden 
No. Demografi Responden Frekuensi Peratus (%) 
1 Jantina   
 Lelaki 

Perempuan 
70 51.85 
65 48.15 

2 Bangsa   
 Melayu 

Cina 
India 
Lain-lain 

43 31.85 
36 26.67 
35 25.93 
21 15.55 

3 Umur   
 Diantara 18 hingga 29 tahun 

Diantara 30 hingga 49 tahun 
Diantara 50 hingga 59 tahun 
60 tahun dan ke atas 

40 29.63 
33 24.44 
34 25.19 
28 20.74 

    4 Tahap Pendidikan   
 Rendah / Menengah 

STPM / Diploma 
Sarjana Muda/ Sarjana/ Ph. D 
Lain-lain 

33 24.44 
36 26.67 
47 34.81 
19 14.07 

    5 Tempoh Aktif Dalam Industri Pembinaan   
 Diantara 1 hingga 5 tahun 

Diantara 6 hingga 10 tahun 
Diantara 11 hingga 20 tahun 
21 tahun dan ke atas 

23 17.04 
47 34.81 
41 30.37 
24 17.78 

    6 Jawatan   
 Pengurus Projek 

Jurutera Awam 
Arkitek 
Juru Ukur Bahan 
Penyelia Tapak 
Lain-lain 

22 16.30 
28 20.74 
28 20.74 
24 17.78 
20 14.81 
13 9.63 

 

4.1.2 Senario Projek Pembinaan Perumahan di Malaysia 
 
Objektif 1 diukur menggunakan analisis deskriptif dengan mengukur nilai min berdasarkan Jadual 2. Jadual 5 
menunjukkan rumusan purata mengenai senario projek pembinaan perumahan. Item pembelian rumah 
mencerminkan tahap kejayaan hidup individu berada pada tahap persetujuan “sederhana” dengan nilai min 
paling tinggi sebanyak 3.13 diikuti item perubahan corak perumahan dipengaruhi oleh kehendak masyarakat 
tempatan pada tahap persetujuan kedua “sederhana” dengan nilai min 3.10. Senario permintaan perumahan 
semakin meningkat dan projek perumahan mengalami peningkatan harga mendadak berada pada tahap 
persetujuan “sederhana” dengan berkongsi kedudukan iaitu 3 dengan nilai min 3.04. Manakala item projek 
pembinaan perumahan mengalami peningkatan kos mendadak berada pada tahap “rendah” di kedudukan 5 
dengan nilai min 2.91. 
 

Jadual 5 Analisis deskriptif min senario projek pembinaan perumahan 
No. Senario Projek Pembinaan Perumahan Purata 

(min) 
Tahap 

Persetujuan 
Kedudukan 

Projek Pembinaan Perumahan 3.04 Sederhana 
1. Perubahan corak perumahan dipengaruhi oleh 

kehendak masyarakat tempatan 
3.10 Sederhana 2 

2. Pembelian rumah mencerminkan tahap 
kejayaan hidup individu 

3.13 Sederhana 1 

3. Permintaan perumahan semakin meningkat 3.04 Sederhana 3 

4. Projek pembinaan perumahan mengalami 
peningkatan kos mendadak 

2.91 Rendah 5 
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5. Projek pembinaan perumahan mengalami 
peningkatan harga mendadak 

3.04 Sederhana 3 

 

4.1.3 Mengenal pasti faktor utama peningkatan kos pembinaan perumahan di Selangor 
(Objektif 1) 

 
Jadual 6 mendapati majoriti kontraktor G7 di Selangor memutuskan purata paling tertinggi adalah kenaikan kos 
bahan binaan dengan tahap persetujuan “sederhana” bernilai min 3.15. Nilai terendah merupakan kenaikan kos 
loji; nilai min sebanyak 2.99 dengan tahap persetujuan “rendah” serta berada di kedudukan 10. Manakala, faktor 
kedua tertinggi adalah reka bentuk kompleks dengan tahap persetujuan “sederhana” iaitu nilai min 3.13. Diikuti 
dengan kenaikan kos overhead, kenaikan kos buruh, perubahan reka bentuk, kekurangan bekalan, turun naik 
pasaran, keperluan pelanggan dan kelewatan pembinaan iaitu nilai min sebanyak 3.12, 3.11, 3.10, 3.07, 3.06, 
3.03 dan 3.01 dengan tahap persetujuan “sederhana”. Rumusannya faktor tertinggi iaitu kenaikan kos bahan 
binaan adalah selari dengan penemuan Othman (2018) yang pihak kontraktor perlu mengambil kira kos 
keseluruhan dan kos tambahan seperti harga asal, kos memunggah dan menyimpan, kos pengangkutan dan kos 
sampingan. Oleh itu, pemantauan dan perancangan kos dibuat dengan lebih teliti bagi memastikan kelestarian 
projek. Kajian mendapati bahawa faktor utama peningkatan kos pembinaan perumahan termasuk kenaikan kos 
bahan binaan, reka bentuk kompleks, dan kos overhead, di mana kenaikan kos bahan binaan akibat krisis atau 
bencana alam adalah penyumbang terbesar, selari dengan dapatan Othman (2018), Kar (2023), dan Sidek 
(2020). 
 

Jadual 6 Analisis deskriptif min faktor peningkatan kos pembinaan perumahan (Objektif 1) 
No. Faktor Peningkatan Kos Pembinaan Perumahan Purata 

(min) 
Tahap 

Persetujuan 
Kedudukan 

Kenaikan Kos Bahan Binaan 3.15 Sederhana 1 
1. Krisis atau bencana alam 3.27 Sederhana 1 
2. Peningkatan kos pengangkutan 3.22 Sederhana 2 
3. Kenaikan kos pengeluaran 3.19 Sederhana 3 
4. Perubahan mata wang 3.19 Sederhana 3 
5. Peningkatan permintaan bahan 3.16 Sederhana 5 
6. Kenaikan permintaan global 3.14 Sederhana 6 
7. Kenaikan cukai atau duti 3.07 Sederhana 7 
8. Krisis perdagangan 2.96 Rendah 8 

Kenaikan Kos Loji 2.99 Rendah 10 
1. Kenaikan kos tenaga 3.04 Sederhana 1 
2. Kenaikan kos pengangkutan 3.04 Sederhana 1 
3. Peningkatan permintaan loji tinggi 3.01 Sederhana 3 
4. Kenaikan kos logistik 3.00 Sederhana 4 
5. Kenaikan harga bahan mentah 2.96 Rendah 5 
6. Kenaikan kos pengeluaran 2.96 Rendah 5 
7. Kenaikan kos pemeliharaan 2.94 Rendah 7 

Kenaikan Kos Overhead 3.12 Sederhana 3 
1. Peningkatan tanggungan insurans 3.28 Sederhana 1 
2. Pelaburan pembangunan (R&D) 3.22 Sederhana 2 
3. Kos penyelenggaraan 3.21 Sederhana 3 
4. Kenaikan kos sewa 3.19 Sederhana 4 
5. Pelaburan latihan 3.16 Sederhana 5 
6. Kos peralatan 3.13 Sederhana 6 
7. Kelewatan projek 3.13 Sederhana 6 
8. Kenaikan kos pengurusan 3.10 Sederhana 8 
9. Kenaikan kos utiliti 3.09 Sederhana 9 

10. Kenaikan biayaan teknologi maklumat 3.04 Sederhana 10 
11. Yuran perkhidmatan profesional 3.02 Sederhana 11 
12. Peningkatan tanggungan risiko 2.93 Rendah 12 

Kekurangan Bekalan 3.07 Sederhana 6 
1. Kapasiti pengeluaran terhad 3.18 Sederhana 1 
2. Sekatan tarif 3.16 Sederhana 2 
3. Kenaikan harga bahan binaan 3.12 Sederhana 3 
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4. Gangguan rantaian bekalan 3.09 Sederhana 4 

5. Kelemahan pengurusan inventori 3.08 Sederhana 5 
6. Kekurangan bahan mentah 3.05 Sederhana 6 
7. Sekatan perdagangan 2.94 Rendah 7 
8. Peningkatan permintaan bekalan tinggi 2.92 Rendah 8 

Kelewatan Pembinaan 3.01 Sederhana 9 
1. Rekabentuk tidak efisien 3.10 Sederhana 1 
2. Keadaan cuaca tidak menentu 3.05 Sederhana 2 
3. Kekurangan buruh 2.99 Rendah 3 
4. Perancangan tidak efisien 2.97 Rendah 4 
5. Kekurangan bahan binaan 2.93 Rendah 5 

Turun Naik Pasaran 3.06 Sederhana 7 
1. Kadar faedah tinggi 3.19 Sederhana 1 
2. Keadaan ekonomi tidak stabil 3.00 Sederhana 2 
3. Kenaikan harga pukal bahan 3.00 Sederhana 2 

Kenaikan Kos Buruh 3.11 Sederhana 4 
1. Undang-undang/ peraturan buruh 3.26 Sederhana 1 
2. Peningkatan kos keselamatan pekerja 3.26 Sederhana 1 
3. Persaingan pasaran pekerjaan 3.24 Sederhana 3 
4. Tuntutan kesatuan pekerja 3.19 Sederhana 4 
5. Peningkatan kos sedia latihan 3.16 Sederhana 5 
6. Peningkatan kos kesihatan pekerja 3.12 Sederhana 6 
7. Peningkatan kos sumber manusia 3.04 Sederhana 7 
8. Kekurangan tenaga kerja mahir 3.01 Sederhana 8 
9. Peningakatn kos sara hidup 2.99 Rendah 9 

10. Konflik politik hubungan luar negara 2.81 Rendah 10 
Keperluan Pelanggan 3.03 Sederhana 8 

1. Spesifikasi pelanggan sangat ketat 3.22 Sederhana 1 
2. Perubahan dalam skop projek 3.18 Sederhana 2 
3. Tuntutan penyiapan yang drastik 3.07 Sederhana 3 
4. Keperluan amalan pengurusan projek 3.01 Sederhana 4 
5. Spesifikasi pelanggan sangat terperinci 2.94 Rendah 5 
6. Tuntutan kualiti bangunan 2.94 Rendah 5 
7. Tambahan / perubahan melampau 2.93 Rendah 7 
8. Tekanan trend pasaran 2.92 Rendah 8 

Reka Bentuk Kompleks 3.13 Sederhana 2 
1. Keperluan pembangunan prototaip 3.26 Sederhana 1 
2. Penggunaan bahan binaan khusus 3.20 Sederhana 2 
3. Keperluan kemahiran pekerja 3.19 Sederhana 3 
4. Penyelesaian struktur rumit 3.19 Sederhana 3 
5. Perubahan semasa kerja pembinaan 3.07 Sederhana 5 
6. Keperluan teknikal tinggi 2.97 Rendah 6 

Perubahan Reka Bentuk 3.10 Sederhana 5 
1. Ketidaksediaan peralatan 3.27 Sederhana 1 
2. Ketidakjelasan dokumen kontrak 3.17 Sederhana 2 
3. Perubahan yang tidak dijangka 3.10 Sederhana 3 
4. Permintaan pelanggan yang tidak konsisten 3.08 Sederhana 4 
5. Kesilapan pada reka bentuk awal 3.04 Sederhana 5 
6. Ketidaksediaan bahan 2.93 Rendah 6 

 

4.2  Set Borang Pemaju Perumahan 
 

4.2.1  Demografi Responden 
 
Jadual 7 menunjukkan rumusan analisis data dalam bahagian demografi bagi set 2. Majoriti responden adalah 
kaum perempuan iaitu sebanyak 51.40% mewakili 91 orang responden. Seterusnya, majoriti responden adalah 
daripada bangsa cina iaitu seramai 79 orang bersamaan 44.60%. Peratusan responden majoriti umur adalah 
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antara 50 hingga 59 tahun iaitu 35.60% yang mewakili 63 orang. Peratusan responden yang mempunyai tahap 
pendidikan tertinggi adalah di peringkat Sarjana Muda/ Sarjana/ Ph. D iaitu sebanyak 93.80% dengan 166 orang 
responden. Diikuti dengan responden yang majoriti bergiat aktif dalam industri pembinaan antara 6 hingga 10 
tahun iaitu seramai 58 orang bersamaan 32.80%. Akhir sekali, majoriti responden adalah memegang jawatan 
sebagai Pengurus Projek mewakili 25.40% iaitu seramai 45 orang. 
 

Jadual 7 Analisis deskriptif frekuensi demografi responden  
  No. Demografi Responden Frekuensi Peratus (%) 

1 Jantina   
 Lelaki 

Perempuan 
86 48.60 
91 51.40 

2 Bangsa   
 Melayu 

Cina 
India 
Lain-lain 

53 29.90 
79 44.60 
45 25.40 
0 0.00 

3 Umur   
 Diantara 18 hingga 29 tahun 

Diantara 30 hingga 49 tahun 
Diantara 50 hingga 59 tahun 
60 tahun dan ke atas 

34 19.20 
51 28.80 
63 35.60 
29 16.40 

    4 Tahap Pendidikan   
 Rendah / Menengah 

STPM / Diploma 
Sarjana Muda/ Sarjana/ Ph. D  
Lain-lain 

5 2.80 
4 2.30 

166 93.80 
2 1.10 

    5 Tempoh Aktif Dalam Industri Pembinaan   
 Diantara 1 hingga 5 tahun 

Diantara 6 hingga 10 tahun 
Diantara 11 hingga 20 tahun 
21 tahun dan ke atas 

32 18.10 
58 32.80 
56 31.60 
31 17.50 

    6 Jawatan   
 Pengurus Projek 

Pengurus Kewangan 
Juru Ukur Bahan 
Penilai Hartanah 
Lain-lain 

45 25.40 
39 22.00 
34 19.20 
35 19.80 
24 13.60 

 

4.2.2 Senario Projek Pembinaan Perumahan di Malaysia 
 
Dapatan analisis dalam Jadual 8 menunjukkan rumusan purata mengenai senario projek pembinaan perumahan 
oleh pemaju. Senario projek pembinaan perumahan mengalami peningkatan harga mendadak berada pada 
tahap persetujuan “sederhana” dengan nilai min paling tinggi sebanyak 3.14. Diikuti senario perubahan corak 
perumahan dipengaruhi oleh kehendak masyarakat tempatan dengan nilai min 3.12 (tahap sederhana). Projek 
pembinaan perumahan mengalami peningkatan kos mendadak berada di kedudukan ketiga iaitu pada tahap 
persetujuan “sederhana” dengan nilai min 3.10. Diikuti senario pembelian rumah mencerminkan tahap kejayaan 
hidup individu di kedudukan empat dengan nilai min 3.01. Manakala item bagi permintaan perumahan semakin 
meningkat berada pada tahap persetujuan “rendah” di kedudukan ke 5 dengan nilai min sebanyak 2.94. Jumlah 

purata untuk keseluruhan responden adalah 3.06 iaitu pada tahap persetujuan “sederhana”. 
 

Jadual 8 Analisis deskriptif min senario projek pembinaan perumahan  
No. Senario Projek Pembinaan Perumahan Purata 

(min) 
Tahap Persetujuan Kedudukan 

Projek Pembinaan Perumahan 3.06 Sederhana 
1. Perubahan corak perumahan dipengaruhi 

oleh kehendak masyarakat tempatan 
3.12 Sederhana 2 
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2. Pembelian rumah mencerminkan tahap 
kejayaan hidup individu. 

3.01 Sederhana 4 

3. Permintaan perumahan semakin 
meningkat. 

2.94 Rendah 5 

4. Projek pembinaan perumahan mengalami 
peningkatan kos mendadak. 

3.10 Sederhana 3 

5. Projek pembinaan perumahan mengalami 
peningkatan harga mendadak. 

3.14 Sederhana 1 

 

4.2.3 Mengenal pasti faktor utama peningkatan harga jualan perumahan di Selangor 
(Objektif 2) 

 
Pemaju perumahan rata-rata memberi purata paling tinggi kepada amalan keselamatan berada pada tahap 
persetujuan “sederhana” dengan nilai min sebanyak 3.17. Min terendah merupakan isu tanah dan zon dimana 
nilai 3.03 iaitu tahap persetujuan “sederhana” berada di kedudukan 10. Manakala, senario kedua tertinggi 
adalah bekalan tanah dengan tahap persetujuan “sederhana” iaitu nilai min 3.10. Diikuti dengan permintaan 
melebihi penawaran, dasar kerajaan, faktor industri, faktor demografi, kadar inflasi, faktor lokasi dan 
peruntukan keluaran dalam negara kasar (KDNK) dengan nilai min sebanyak 3.09, 3.08, 3.07, 3.06, 3.05, dan 
3.03 dengan tahap persetujuan masing-masing “sederhana” (Rujuk Jadual 9). Rumusan min tertinggi iaitu 
amalan keselamatan berada pada tahap persetujuan “sederhana” yang selari dengan kenyataan dari Osmadi et 
al. (2015) dimana perkhidmatan keselamatan di kawasan perumahan merupakan pertimbangan kebanyakan 
pembeli dalam konteks jaminan kesejahteraan mereka. Amalan keselamatan, bekalan tanah, dan permintaan 
melebihi penawaran dikenal pasti sebagai faktor utama peningkatan harga jualan perumahan di Selangor, 
selaras dengan dapatan Osmadi et al. (2015), Cao, Zhang & Wang. (2021), dan Amaluddin et al. (2017) yang 
menekankan peranan keselamatan, pertumbuhan ekonomi, dan keterbatasan sumber tanah dalam 
mempengaruhi kenaikan harga rumah. 
 

Jadual 9 Analisis deskriptif min faktor peningkatan harga perumahan (Objektif 2) 
No. Faktor Peningkatan Harga Perumahan Purata (min) Tahap Persetujuan Kedudukan 
Faktor Lokasi 3.05 Sederhana 8 

1. Kemudahan awam lengkap 3.09 Sederhana 1 
2. Ketersediaan infrastruktur 3.08 Sederhana 2 
3. Kawasan persekitaran harmoni 3.08 Sederhana 2 
4. Ketersediaan perkhidmatan 3.06 Sederhana 4 
5. Kawasan persekitaran stabil 3.04 Sederhana 5 
6. Kedudukan geografi strategik 2.99 Rendah 6 
7. Kawasan persekitaran tumbuh pesat 2.98 Rendah 7 

Faktor Demografi 3.06 Sederhana 6 
1. Perubahan gaya hidup 3.24 Sederhana 1 
2. Kehendak pelanggan 3.18 Sederhana 2 
3. Penumpuan pasaran sasaran 3.11 Sederhana 3 
4. Pendapatan tambah nilai 3.08 Sederhana 4 
5. Pertumbuhan penduduk 3.02 Sederhana 5 
6. Keperluan pelanggan 2.97 Rendah 6 
7. Kadar pengangguran rendah 2.95 Rendah 7 
8. Kenaikan pendapatan penduduk 2.93 Rendah 8 

Isu Tanah dan Zon 3.03 Sederhana 10 
1. Keluasan zon yang terhad 3.11 Sederhana 1 
2. Ketinggian paras tanah 3.06 Sederhana 2 
3. Sokongan perundangan 3.02 Sederhana 3 
4. Faktor topografi menarik 2.97 Rendah 4 
5. Kawasan berpotensi peningkatan nilai 2.97 Rendah 4 

Permintaan Melebihi Penawaran 3.09 Sederhana 3 
1. Kesediaan sumber tanah terbatas 3.31 Sederhana 1 
2. Penyumbang demografi signifikan 3.16 Sederhana 2 
3. Keperluan pelaburan sebagai aset 3.11 Sederhana 3 
4. Pertumbuhan penduduk cepat 3.08 Sederhana 4 
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5. Peningkatan permintaan pasaran sekunder 3.05 Sederhana 5 
6. Perkembangan ekonomi pesat 3.05 Sederhana 5 
7. Kepentingan pelancongan 3.00 Sederhana 7 
8. Pengaruh pelaburan asing 2.97 Rendah 8 

Faktor Industri 3.07 Sederhana 5 
1. Kawasan demografi industri 3.13 Sederhana 1 
2. Kawasan kemudahan industri 3.12 Sederhana 2 
3. Kawasan pusat perniagaan 3.10 Sederhana 3 
4. Ketersediaan seimbang dengan permintaan 3.10 Sederhana 3 
5. Peningkatan nilai hartanah 3.09 Sederhana 5 
6. Kawasan korporat 3.03 Sederhana 6 
7. Kawasan infrastruktur industri 3.00 Sederhana 7 
8. Pertumbuhan industri pesat 2.97 Rendah 8 

Peruntukan Keluaran Dalam Negara Kasar 
(KDNK) 

3.05 Sederhana 9 

1. Peningkatan pendapatan penduduk 3.12 Sederhana 1 
2. Peningkatan permintaan luar negara 3.10 Sederhana 2 
3. Spekulasi hartanah 3.03 Sederhana 3 
4. Peningkatan kos pengurusan projek 2.93 Rendah 4 

Kadar Inflasi 3.06 Sederhana 7 
1. Tekanan kos buruh 3.31 Sederhana 1 
2. Penyusutan nilai mata wang 3.05 Sederhana 2 
3. Peningkatan imej isi rumah 3.04 Sederhana 3 
4. Kenaikan kos perkhidmatan 3.03 Sederhana 4 
5. Peningkatan kos perolehan tanah 3.02 Sederhana 5 
6. Kenaikan kos bahan asas 2.90 Rendah 6 

Amalan Keselamatan 3.17 Sederhana 1 
1. Keperluan pengawasan 3.14 Sederhana 1 
2. Kualiti bahan binaan yang sihat 3.11 Sederhana 2 
3. Pemeliharaan keselamatan berterusan 3.10 Sederhana 3 
4. Peningkatan pematuhan keselamatan 3.06 Sederhana 4 
5. Kawalan akses sistem keamanan 3.02 Sederhana 5 

Bekalan Tanah 3.10 Sederhana 2 
1. Pertumbuhan ekonomi meningkat 3.25 Sederhana 1 
2. Stok tanah pembangunan terhad 3.10 Sederhana 2 
3. Faktor pemajuan tanah 3.07 Sederhana 3 
4. Pematuhan perancangan bandar ketat 3.06 Sederhana 4 
5. Pembangunan berterusan 2.95 Rendah 5 

Dasar Kerajaan 3.08 Sederhana 4 
1. Pemberian insentif 3.15 Sederhana 1 
2. Kadar caj pembangunan tinggi 3.15 Sederhana 1 
3. Persaingan pembangunan lain 3.14 Sederhana 3 
4. Pemberian subsidi 3.07 Sederhana 4 
5. Peraturan pemulihan tanah 3.06 Sederhana 5 
6. Kawalan sewaan tanah Kerajaan 3.06 Sederhana 5 
7. Kadar cukai hartanah tinggi 3.04 Sederhana 7 
8. Pematuhan peraturan alam sekitar ketat 3.04 Sederhana 7 

 

4.3     Hubungan Antara Senario Projek Pembinaan Perumahan dengan Kos Pembinaan 
Perumahan dan Harga Jualan Perumahan di Selangor (Objektif 3) 

 
Analisis korelasi dijalankan dengan memilih tiga pembolehubah kedudukan utama bagi setiap aspek senario 
projek pembinaan perumahan dengan kos pembinaan perumahan dan harga jualan perumahan di Selangor. 
Menurut McCombes et al. (2022) pembolehubah-pembolehubah ini dipilih adalah kerana mempunyai hasil 
persetujuan yang tinggi oleh responden dan menjadikan faktor tersebut paling penting bagi mencapai objektif 
kajian ini. Pembolehubah-pembolehubah yang telah dipilih dikenal pasti juga merupakan pengetahuan umum 
dalam kalangan responden. Analisis menunjukkan bahawa Senario projek pembinaan perumahan - 
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pembolehubah pembelian rumah mencerminkan tahap kejayaan hidup individu dengan Kenaikan kos overhead 
- Pelaburan pembangunan (R&D) mempunyai hubungan yang kuat iaitu r=0.2530, p=0.0030. Dapatan ini selari 
dengan kenyataan daripada Kok, Ismail & Lee (2018) dan Karr (2023) yang mana permintaan terhadap reka 
bentuk perumahan yang berteknologi tinggi dan kompleks, seperti penggunaan bahan mesra alam telah 
meningkatkan keperluan untuk pekerja yang berkemahiran tinggi serta kos pelaksanaan teknologi dimana 
akhirnya menyumbang kepada lonjakan kos pembinaan keseluruhan.  

Analisis hubungan menunjukkan Senario projek pembinaan perumahan - projek pembinaan perumahan 
mengalami peningkatan harga mendadak dengan Amalan keselamatan - pemeliharaan keselamatan berterusan 
adalah pembolehubah yang mempunyai perkaitan hubungan paling tinggi antara pembolehubah lain dengan 
nilai r=0.1640 dan p=0.0290. Pemilihan pembolehubah pemeliharaan keselamatan berterusan adalah kerana ia 
merupakan aspek penting dalam memberi kesan langsung dan tidak langsung kepada peningkatan harga jualan 
perumahan. Sebagai contoh, ia dapat mengurangkan kos jangka panjang, peningkatan peraturan dan dasar 
kerajaan serta dapat tingkatkan kualiti dan nilai hartanah di Selangor. Dapatan ini selari dengan kajian Osmadi 
et al. (2015) yang turut mendapati bahawa pemaju sering menuruti permintaan pembeli rumah yang semakin 
tinggi dalam keperluan keselamatan sekaligus meningkatkan harga jualan rumah. 

Berdasarkan semua keputusan analisis hubungan maka H1 diterima dengan yang paling signifikan ialah 
Projek pembinaan perumahan - perubahan corak perumahan dipengaruhi oleh kehendak masyarakat tempatan 
dengan Reka bentuk kompleks-Keperluan kemahiran pekerja serta Projek pembinaan perumahan - perubahan 
corak perumahan dipengaruhi oleh kehendak masyarakat tempatan dengan Permintaan melebihi penawaran - 
Keperluan pelaburan sebagai aset. Manakala H0 diterima kerana tiada yang terlibat disebabkan tiada yang 
mencapai nila r=0. Oleh itu, kajian menyimpulkan bahawa objektif 1 dan objektif 2 mempunyai hubungan yang 
kuat. Hal ini dapat dilihat melalui Rajah 1 untuk ilustrasi keseluruhan analisis hubungan. dimana ia 
menunjukkan kerangka hubungan antara senario projek pembinaan perumahan dengan faktor utama 
peningkatan kos pembinaan perumahan dan faktor utama peningkatan harga jualan perumahan di Selangor.  

Rajah 1 menunjukkan analisis kesemua hubungan antara faktor-faktor kos pembinaan, harga jualan 
perumahan dan senario projek pembinaan perumahan dalam bentuk angka. Hubungan ini diukur melalui nilai-
nilai korelasi yang menggambarkan kekuatan dan arah hubungan (positif atau negatif). Dapatan ini disimpulkan 
dan diterjemahkan dalam Rajah 2 iaitu kerangka hubungan yang menunjukkan kesinambungan logik dalam 
bentuk yang lebih sistematik yang melibatkan pembolehubah yang hanya mempunyai hubungan positif (H1) 
diterima sahaja. Faktor-faktor utama yang terdapat dalam Rajah 1 dikelompokkan kepada hubungan dengan 
susunan yang lebih visual memberikan gambaran yang lebih jelas tentang bagaimana semua faktor ini saling 
berkaitan. 
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Rajah 1 Analisis hubungan antara senario projek pembinaan perumahan dengan faktor utama peningkatan kos 
pembinaan perumahan dan faktor utama peningkatan harga jualan perumahan 

5 Kesimpulan 

Secara kesimpulannya, kajian ini telah menunjukkan bahawa kesemua objektif kajian telah berjaya dicapai 
melalui hasil analisis data dimana ia diperoleh daripada jawapan soal selidik yang dikembalikan daripada 
syarikat kontraktor G7 dan pemaju perumahan di Selangor. Berdasarkan dapatan kajian yang pelbagai faktor 
ekonomi, sosial dan polisi yang berperanan dalam menentukan dinamik kos dan harga jualan perumahan. 
Tambahan, terdapat tiga penemuan baharu berkaitan faktor kos iaitu cukai dan levis, kenaikan upah buruh dan 
juga pemenuhan standard dan peraturan keselamatan serta faktor harga iaitu antara pemaju perumahan, 
kekurangan tanah dan juga pusat bandar yang menjadi antara faktor lain kepada kontraktor G7 dan pemaju 
perumahan dalam mempengaruhi peningkatan kos pembinaan perumahan dan peletakan harga jualan 
perumahan di Selangor. Oleh itu, rumusan daripada kajian ini, diharapkan pihak yang terlibat seperti Kontraktor 
G7 dan pemaju perumahan dapat mengetahui faktor-faktor yang mempengaruhi peningkatan kos pembinaan 
perumahan dan harga jualan perumahan mengikut darjah keutamaan dan kekuatan hubungan. Hal ini dapat 
dilihat melalui Rajah 2 iaitu kerangka hubungan antara senario projek pembinaan perumahan dengan faktor 
utama peningkatan kos pembinaan perumahan dan faktor utama peningkatan harga jualan perumahan di 
Selangor. Kerangka ini diharap dapat menjadi pendekatan yang holistik dalam menangani isu peningkatan kos 
dan harga jualan perumahan dengan lebih efektif bagi menjamin kesejahteraan komuniti dalam industri ini.  
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Rajah 2 Kerangka hubungan antara senario projek pembinaan perumahan dengan faktor utama peningkatan kos 
pembinaan perumahan dan faktor utama peningkatan harga jualan perumahan di Selangor 
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