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Abstrak: Penyediaan perumahan mampu milik menjadi keutamaan di setiap negara dunia, namun perumahan 

mampu milik sering merujuk kepada dasar berkaitan perumahan yang berbeza di antara kerajaan dan setiap 

pihak berkuasa serta bergantung kepada demografi masyarakat, masalah perumahan mampu milik yang 

dihadapi oleh sesebuah negara serta indikator kemampuan dan ciri penentu yang digunakan oleh negara 

tersebut. Dalam beberapa tahun kebelakangan ini kemampuan memiliki rumah menjadi istilah yang biasa 

digunakan untuk meringkaskan masalah kesukaran perumahan di banyak negara. Namun persoalan yang lebih 

penting, adakah individu atau isi rumah yang juga pengguna akhir memahami makna rumah mampu milik. Ini 

kerana perumahan mampu milik banyak memfokuskan kepada isu ketidaksepadanan antara permintaan dan 

penawaran rumah mampu milik. Begitu juga penilaian tahap mampu milik, tetapi terhad kepada nisbah harga 

dan pendapatan, sedangkan indikator-indikator ini menunjukkan gambaran mengenai kemampuan perumahan 

yang tidak lengkap, kerana ia hanya menilai kemampuan jangka pendek sambil mengabaikan kemampuan 

jangka panjang. Kajian ini bertujuan untuk mengkaji tahap pemahaman individu atau isi rumah mengenai 

makna rumah mampu milik sama ada yang belum dan telah memiliki rumah. Tahap pemahaman dinilai 

berdasarkan tiga dimensi iaitu dimensi ekonomi, ekologi dan sosial. Pengumpulan data bagi kajian ini 

menggunakan borang soal selidik dalam bentuk google forms melibatkan seramai 357 orang penjawat awam 

dalam Kumpulan B40 di Putrajaya. Hasil kajian menunjukkan tahap pemahaman responden bagi dimensi 

sosial lebih tinggi berbanding dimensi ekologi dan ekonomi.Hasil kajian ini membolehkan pemain industri 

mengenal pasti elemen yang perlu diberi perhatian semasa menyediakan dasar atau polisi perumahan yang 

komprehensif supaya dapat memenuhi keperluan individu khususnya kepada bakal pembeli rumah yang 

berpendapatan rendah. 

 

Kata kunci: rumah mampu milik, kemampuan memiliki rumah, perspektif penjawat awam, pengurusan 

hartanah,hartanah kediaman 

 

 

Abstract: The provision of affordable housing is a priority in every country in the world, but affordable 

housing often refers to housing-related policies that differ between governments and each authority and 

depend on community demographics, affordable housing problems faced by a country and affordability 

mailto:azima@ukm.edu.my


e-Bangi: Journal of Social Sciences & Humanities 127 
 

 

indicators and characteristics determinants used by the country. In recent years the ability to own a home has 

become a common term used to summarize the problem of housing difficulties in many countries. But the 

more important question is, do individuals or households who are also end users understand the meaning of 

affordable housing. This is because affordable housing focuses a lot on the issue of mismatch between the 

demand and supply of affordable housing. Similarly, the assessment of the level of affordability, but limited 

to the price-income ratio, while these indicators show a picture of incomplete housing affordability, as it only 

assesses short-term affordability while ignoring long-term affordability. This study aimed to examine the level 

of understanding of individuals or households about the meaning of affordable housing and analyze the 

differences in understanding between those who have not and have owned a home. The level of understanding 

was assessed based on three dimensions namely economic, ecological and social dimensions. Data collection 

for this study used a google forms questionnaire, involving a total of 357 civil servants in B40 income group 

in Putrajaya. The results show that the level of understanding of the respondents for the social dimension is 

higher than the ecological and economic dimensions.The results of this study allow industry players to identify 

elements that need to be considered when preparing a comprehensive housing policy or policy in order to meet 

the needs of individuals, especially for low-income home buyers.  

  

Keyword:affordable housing, housing affordability, civil servants perspective,property management, 

housing property  

 

 

 

Pengenalan 

Kediaman atau tempat tinggal merupakan keperluan asas bagi setiap individu kerana ia merupakan salah satu 

daripada keperluan fisiologi manusia seperti yang dijelaskan oleh Maslow dalam hierarki keperluan iaitu 

sebagai tahap pertama yang serupa dengan makanan dan minuman (McLeod 2018). Bagaimanapun, 

kemampuan memiliki rumah menjadi isu kritikal terhadap pemilikan rumah (Ernawati et al. 2016), dan dalam 

beberapa tahun kebelakangan ini juga 'kemampuan memiliki rumah' menjadi istilah yang biasa digunakan 

untuk meringkaskan masalah kesukaran perumahan di banyak negara (Hulchanski 2013). Atas sebab itu, 

penyediaan perumahan mampu milik menjadi keutamaan agenda nasional di setiap negara dunia (Friedman 

& Rosen 2019; Giti 2018). Di Malaysia, inisiatif untuk menyediakan perumahan mampu milik yang 

mencukupi dan berkualiti kepada golongan berpendapatan rendah dan sederhana merupakan salah satu bidang 

fokus utama dalam Rancangan Pembangunan Lima Tahun. Menerusi Rancangan Malaysia Ke-11, kerajaan 

telah membangunkan lebih daripada 282 ribu rumah mampu milik. Bagi tempoh lima tahun seterusnya dalam 

Rancangan Malaysia Ke-12, kerajaan mensasarkan untuk membangunkan 500 ribu unit rumah mampu milik 

dalam usaha untuk meningkatkan peluang kepada golongan B40 dan M40 memiliki rumah (Unit Perancang 

Ekonomi 2021). 

 Namun, pemilikan perumahan dalam kalangan mereka yang berpendapatan rendah dan sederhana masih 

menjadi isu yang sering diperdebatkan disebabkan masalah kenaikan harga rumah dan kemampuan 

pendapatan individu atau isi rumah yang berada di bawah paras median harga rumah dalam pasaran semasa. 

Tambahan lagi, kemampuan individu atau isi rumah selepas memiliki rumah jarang diberi perhatian 

sedangkan kelangsungan dan kesejahteraan kehidupan selepas itu juga penting supaya bukan sahaja matlamat 

pemilikan rumah tercapai tetapi juga mereka tidak terbeban dengan kos perumahan dalam jangka masa 
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panjang.Penjawat awam juga menghadapi masalah untuk membeli rumah walaupun pada dasarnya penjawat 

awam mempunyai kelebihan untuk mendapat kemudahan skim pinjaman perumahan kerajaan di bawah 

Lembaga Pembiayaan Perumahan Sektor Awam (LPPSA) berbanding orang awam yang mempunyai akses 

terhad kepada peluang mendapat pinjaman perumahan. Ini kerana masih terdapat 5.6 peratus penjawat awam 

khususnya dalam kumpulan B40 di Malaysia gagal memperoleh pinjaman perumahan. Walaupun kadar 

peratusannya dilihat rendah, namun kadar ini menunjukkan bahawa masih terdapat golongan yang tidak 

mampu untuk membeli rumah sedangkan syarat kelayakan yang ditetapkan oleh LPPSA adalah lebih mudah 

berbanding pinjaman komersil oleh institusi kewangan swasta yang biasanya menetapkan syarat kelayakan 

pinjaman yang lebih ketat (Lembaga Pembiayaan Perumahan Sektor Awam 2022).             

 Kemampuan memiliki rumah bukan sekadar soal kos perumahan dan tahap pendapatan isi rumah, namun 

ia juga mengenai kemampuan isi rumah untuk memiliki rumah dan kemudian mengekalkannya (Giti 

2018).Oleh itu, apabila membincangkan mengenai rumah mampu milik, ia juga perlu mengambil kira asas 

pemahaman kepada makna rumah mampu milik dari perspektif individu atau isi rumah yang merupakan 

pengguna akhir kerana mereka yang perlu menanggung kos perumahan sebelum dan selepas memiliki rumah. 

Ini penting supaya istilah mampu milik itu benar-benar difahami oleh kerajaan, pemaju perumahan dan pemain 

industri perumahan yang bertanggung jawab untuk menyediakan polisi pembangunan rumah mampu milik 

yang komprehensif dan relevan serta membina rumah yang benar-benar mampu dimiliki. Akhirnya isu jurang 

ketidaksepadanan di antara penawaran dan permintaan rumah yang sebelum ini berlaku disebabkan penawaran 

rumah yang tidak memenuhi ekpektasi, keperluan dan kemampuan memiliki rumah dapat ditangani.  

 

Kajian Literatur 

Perbincangan berkaitan perumahan mampu milik bukanlah suatu fenomena yang baharu malah ia sentiasa 

menjadi tumpuan dunia bukan sahaja di negara membangun, tetapi juga di negara-negara maju.Idea kepada 

inisiatif pembangunan rumah mampu milik bermula apabila individu mengalami kesukaran untuk memiliki 

rumah disebabkan kekangan kewangan (Milligan et al. 2009). Stone (2009) menjelaskan, istilah rumah 

mampu milik dicipta pada tahun 1980-an kerana peningkatan isi rumah yang tidak mampu membeli rumah. 

Oleh itu, banyak usaha pembangunan rumah mampu milik tertumpu untuk membantu golongan yang 

berpendapatan rendah bagi memiliki rumah dan mampu membayar kos perumahan tanpa melalui kesukaran 

kewangan.Dalam hal membincangkan berkenaan dengan rumah mampu milik, sejak 30 tahun dahulu 

Maclennan (1990) mencadangkan supaya makna mampu milik dijelaskan, atauistilah tersebut perlu dihentikan 

penggunaannya kerana bersifat subjektif. Istilah “mampu milik” dan “kemampuan memiliki rumah” sering 

dibincangkan bersama serta saling dikaitkan dalam kajian berkaitan perumahan mampu milik supaya dapat 

memberi pemahaman yang lebih jelas dan menyeluruh. 

 Menurut Maclennan (1990), sebuah kediaman dianggap mampu dimiliki sekiranya majoriti isi rumah 

mempunyai kemampuan untuk memiliki rumah. Namun begitu, timbul persoalan lain apabila membincangkan 

berkenaan dengan kemampuan, sama ada ia berkaitan dengan kualiti rumah, pendapatan atau pilihan individu 

berdasarkan perbelanjaan perumahan berbanding lain-lain perbelanjaan (Padley & Marshall 2020). Oleh itu, 

Stone (2006) berpandangan bahawa istilah “mampu milik” bergantung kepada konteks penggunaannya seperti 

ukuran kemampuan yang digunakan bagi tujuan menentukan kelayakan mendapat bantuan atau subsidi, atau 

bergantung kepada definisi kemampuan yang berbeza mengikut masyarakat.Juliana, Subramaniam & 

Imaduddin (2020) menjelaskan bahawa walaupun perumahan mampu milik mempunyai variasi dalam 

definisi; namun maksud utamanya ialah keupayaan pendapatan seseorang untuk menampung kos pembelian 
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rumah. Ini bermakna keupayaan seseorang untuk memiliki rumah secara jelas menunjukkan hubungan antara 

pendapatan individu dan harga rumah, yang mempunyai pengaruh yang signifikan terhadap kemampuan untuk 

membeli rumah.  

 Definisi dan konsep dalam kajian lepas menunjukkan bahawa banyak perbincangan mengenai 

kemampuan memiliki rumah adalah tanpa definisi konsep yang nyata atau jelas; bahkan banyak bergantung 

kepada definisi operasi atau difahami juga sebagai pendekatan normatif (Ezennia & Hoskara 2019; Ming 

1995). Namun demikian, tidak banyak kajian empirikal yang menunjukkan bahawa konsep ini difahami oleh 

masyarakat dalam konteks yang sama. Ini kerana Nwuba dan U.Kalu (2018) mendapati kebanyakan kajian 

dan polisi berkaitan kemampuan memiliki rumah lebih memfokuskan kepada pendekatan normatif seperti 

nisbah harga dengan pendapatan, median dan baki pendapatan. Sedangkan pendekatan normatif bukan satu-

satunya kerangka kerja yang boleh digunakan (Ezennia & Hoskara 2019; Ming 1995). Tambahan, walaupun 

pendekatan normatif diterima secara meluas oleh kebanyakan negara, masih terdapat kritikan ke atas 

pendekatan normatif; sama ada ia merupakan pendekatan yang munasabah untuk menilai tahap kemampuan 

(Andoh et al. 2018). Selain mengukur kemampuan daripada perspektif normatif, mendekati masalah daripada 

tingkah laku sebenar masyarakat adalah alternatif yang berdaya maju (Ming 1995).Kajian melibatkan rumah 

mampu milik di Malaysiajuga cenderung menggunakan pendekatan normatif seperti mana kebanyakan kajian 

luar negara. Walau bagaimanapun, perbincangan mengenai mampu milik di Malaysia perlu lebih dinamik dan 

luas dengan mengambil kira pendekatan subjektif (Ming 1995) melalui masyarakat kerana pengalaman 

individu adalah proses tafsiran yang aktif dan bukannya pemahaman material yang pasif terhadap dunia 

fizikal. 

 Johnson et al. (2019) menjelaskan bahawa masih kurang kajian imperikal untuk menjelaskan 

pemahaman mengenai kemampuan memiliki rumah berdasarkan persepsi individu atau isi rumah. Persepsi 

individu terhadap kemampuan memiliki rumah mungkin memberikan perspektif yang berbeza, oleh itu adalah 

penting untuk memahami cara individu mentakrifkan kemampuan memiliki rumah kerana persepsi dan 

kepercayaan boleh mempengaruhi keputusan mereka dalam membeli rumah. Menurut Ezennia dan Hoskara 

(2019), konsep kemampuan memiliki rumah tidak lagi terhad untuk menumpukan secara eksklusif kepada 

dimensi ekonomi iaitu pendapatan dan harga rumah sebagai penentu utama. Sebaliknya diperluaskan kepada 

dimensi ekologi dan dimensi sosial yang berteraskan perumahan mampu milik yang mampan. Ini boleh 

membantu pihak berkepentingan dalam membuat keputusan yang lebih tepat dan komprehensif berkenaan 

kemampuan memiliki rumah, mencerminkan kualiti dan kemampanan lokasi perumahan, dan bukannya 

memfokuskan secara eksklusif hanya pada kos dan pendapatan (Mulliner et al. 2013). Ini kerana kemampuan 

memiliki rumah adalah isu pelbagai dimensi, tetapi ditakrifkan dan dinilai agak sempit dari segi kriteria 

kewangan. Masalah harga mampu milik merangkumi lebih daripada kos kewangan perumahan dan meluas 

kepada isu sosial yang lebih besar iaitu kesejahteraan dan kemampanan. Sehubungan itu, pelbagai faktor yang 

lebih luas harus dipertimbangkan apabila menentukan dan menilai kemampuan, terutamanya jika hasil yang 

lebih mampan dikehendaki daripada perumahan (Mulliner & Maliene 2015).  

 

Metodologi 

Kajian ini menggunakan kaedah kuantitatif menerusi instrumen soal selidik sebagai data primer yang 

diedarkan secara atas talian kepada responden kajian iaitu penjawat awam dalam kumpulan pendapatan B40 

dari pelbagai kementerian di Putrajaya. Kajian rintis dijalankan untuk menguji kesahan dan kebolehpercayaan 

instrumen kajian sebelum kajian sebenar dilaksanakan. Data sekunder pula digunakan dalam kajian 
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kepustakaan melibatkan sumber daripada dokumen rasmi kerajaan, jurnal penyelidikan tempatan dan 

antarabangsa, keratan akhbar atas talian, laman sesawang kerajaan dan penerbitan buletin oleh penyelidik 

swasta yang merupakan pakar dalam sektor perumahan. Data soal selidik dianalisa menggunakan Statistical 

Package for Social Science (SPSS). Analisa data dipersembahkan secara statistik deskriptif. 

 

Hasil Kajian 

Tahap pemahaman responden sama ada yang belum atau telah memiliki rumah mengenai rumah mampu milik 

diteliti berdasarkan tahap iaitu suatu keadaan yang difahami secara konsep atau pemahaman sebenar 

berdasarkan pengalaman yang dialami, dirasai, atau ditanggung oleh responden. Ini kerana kelompok 

responden terdiri daripada mereka yang belum pernah memiliki rumah dan mereka yang telah mempunyai 

pengalaman dalam urusan pemilikan rumah. Tahap pemahaman responden diteliti mengikut dimensi ekonomi, 

ekologi dan sosial serta dikelaskan dengan menggunakan skor min seperti dalam Jadual 1. 

 

Jadual 1. Skor min dan klasifikasi tahap pemahaman responden bagi setiap dimensi 

 

Skor min Klasifikasi  

1.00 – 1.99 Tiada pemahaman 

2.00 – 2.99 Rendah 

3.00 – 3.99 Sederhana 

4.00 – 4.99 Tinggi 

5.00 Sangat tinggi 

 

 Berdasarkan Jadual 2, tahap pemahaman responden dalam aspek sosial memperoleh skor min tertinggi 

iaitu 4.4 berbanding dimensi ekologi sebanyak 4.3 dan dimensi ekonomi sebanyak 3.9. Ini kerana rumah 

merupakan keperluan asas setiap individu di mana lazimnya setiap individu memerlukan rumah yang boleh 

didiami, selamat, menarik dan inklusif dari segi keperluan sosial iaitu perumahan mampu milik yang dikaitkan 

dengan peluang pekerjaan, pendidikan serta kemudahan awam yang lengkap dan selesa (Shadiya et al. 2015). 

Insklusitiviti ini menunjukkan bahawa keperluan masyarakat yang berkaitan dengan keperluan sosial 

terutamanya dalam perumahan lazimnya adalah hampir sama.Pemahaman yang tinggi dan sekata bagi dimensi 

sosialjuga boleh dikaitkan dengan Mohd Haizzan et al. (2017) yang menjelaskan bahawa pembangunan 

sesebuah negara adalah berteraskan kepada kesejahteraan sosial rakyatnya. Ini kerana masyarakat dan sistem 

sosial mempunyai perkaitan rapat kerana anggota masyarakat mempengaruhi sistem sosial yang termasuk di 

dalamnya nilai, sikap, dan corak perilaku di antara kumpulan-kumpulan dalam masyarakat. Biasanya sistem 

sosial masyarakat dalam sesebuah kawasan, daerah, negeri mahu pun negara tidak jauh berbeza. 

 Tahap pemahaman terendah dalam dimensi ekonomi iaitu skor min sebanyak 3.9 pula menyokong 

kajian-kajian lepas yang menjelaskan bahawa lazimnya pendekatan ekonomi atau normatif ditentukan oleh 

kerajaan dan institusi kewangan, juga bergantung kepada situasi atau petunjuk ekonomi sesebuah negara yang 

berubah mengikut situasi ekonomi dunia (Nwuba & U.Kalu 2018). Bieri (2012) menjelaskan, apabila 

membincangkan kemampuan memiliki rumah dari aspek operasi, pembuat dasar akan menetapkan formula 

tertentu sebagai petunjuk sebagai contoh perbelanjaan perumahan sebanyak 30 peratus iaitu isi rumah tidak 

boleh membelanjakan lebih daripada 30 hingga 35 peratus daripada pendapatan mereka untuk perbelanjaan 
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perumahan sebagai penentu tahap kemampuan untuk membeli rumah. Pengguna akhir lazimnya tidak mahir 

atau tidak memahami secara terperinci terhadap formula yang digunakan. Oleh sebab itu keadaan ini 

mempengaruhi dapatan kajian bagi dimensi ekonomi.  

 

Jadual 2. Tahap pemahaman responden bagi dimensi ekonomi, ekologi dan sosial 

 

Skor nilai Dimensi ekonomi Dimensi ekologi Dimensi sosial 

Min 3.9 4.3 4.4 

 

1. Dimensi Ekonomi 

Bagi dimensi ekonomi, Jadual 3 menunjukkan elemen penanda aras kemampuan iaitu penyataan “jumlah 

pendapatan penting untuk menentukan tahap kemampuan untuk membeli rumah” mendapat skor min tertinggi 

iaitu 4.67. Ini menyokong A. Ismail et al. (2015) yang mana pendapatan amat penting dalam menilai 

kemampuan membeli rumah dan mempengaruhi jenis rumah mampu milik yang boleh dibeli.Akses kepada 

pembiayaan (gadai janji) dengan kadar faedah ke atas pinjaman yang rendah penting bagi membolehkan 

individu membeli rumah dan mampu mengawal kos perumahan selepas memiliki rumah pada kadar yang 

rendah dan tidak mengalami tekanan atau beban perumahan (DTZ Research 2004). Ini jelas difahami oleh 

responden yang mana selaras dengan hujah Gans & King (2004) bahawa masalah kemampuan jangka pendek 

dan jangka panjang menyebabkan isi rumah tidak mungkin mampu untuk menampung bayaran bulanan 

pinjaman perumahan. 

 Kebanyakan responden juga memahami bahawa jika mereka membelanjakan wang mereka lebih 

daripada kemampuan pendapatannya hanya untuk membeli rumah tanpa mengambil kira perbelanjaan lain, 

mereka akan mengalami tekanan perumahan (Bujang et al. 2017).Bagi elemen lain menunjukkan majoriti 

responden mempunyai tahap pemahaman yang tinggi mengenai kepentingan mendapat pinjaman perumahan 

pada kadar yang rendah dan penetapan jumlah bayaran balik yang munasabah. Ini kerana isu berkaitan akses 

kepada pinjaman perumahan dan kemampuan bayaran balik pinjaman merupakan isu yang masih belum dapat 

diselesaikan walaupun pelbagai usaha dilaksanakan oleh kerajaan seperti menyediakan skim perumahan 

mampu milik bagi membantu bakal pembeli rumah dari segi pemberian deposit bayaran pendahuluan. Namun 

apa yang lebih penting adalah kemampuan pendapatan seumur hidup atau kemampuan jangka panjang bagi 

membolehkan individu mempunyai kemampuan untuk membayar semula pembiayaan yang biasanya 

mengambil tempoh masa yang lama. Ini kerana masalah kemampuan menyebabkan isi rumah mungkin tidak 

mempunyai pendapatan yang mencukupi untuk menampung bayaran bulanan pinjaman perumahan (Gans & 

King 2004). 

 

Jadual 3. Elemen yang mendapat skor min tertinggi bagi dimensi ekonomi 

Elemen Penyataan Skor min 

Penanda aras kemampuan Jumlah pendapatan penting untuk menentukan 

tahap kemampuan untuk membeli rumah 

4.67 

   

Gadai janji dan deposit Rumah mampu dimiliki jika kadar faedah ke atas 4.55 
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2. Dimensi Ekologi 

Bagi dimensi ekologi, Jadual 4 menunjukkanmajoriti responden memahami bahawa rumah mampu milik perlu 

menggunakan bahan binaan yang betul dan berkualiti serta perlu mempunyai sistem pungutan sampah yang 

efisien.Dapatan ini jelas menggambarkan perkaitan dengan isu yang banyak berlaku kepada pembeli rumah. 

Sebagai contoh, laporan Ketua Audit Negara Tahun 2018, Siri 3 mendapati majoriti pembeli Perumahan 

Penjawat Awam Malaysia (PPAM) di Putrajaya tidak berpuas hati terhadap kualiti rumah. Begitu juga Ismail 

(2022) menjelaskan bahawa rakyat mengharapkan perumahan benar-benar mampu milik dalam erti kata 

sebenar. Bagi rakyat terutama kumpulan B40, terdapat perbezaan di antara kuantiti dan kualiti. Mereka tidak 

mahu melihat rumah mampu milik dibina dengan kuantiti banyak, tetapi hanya mampu tengok dan dijadikan 

alat spekulasi golongan tertentu. Apalagi dengan kualiti rendah, tetapi harga masih di luar kemampuan 

kewangan mereka. Oleh itu, kualiti rumah perlu juga mengambil kira ciri seperti saiz, bilik, struktur dan 

kemasan disebabkan rumah merupakan tempat berlindung, maka seharusnya memberi keselesaan dan 

keselamatan.         

 Sistem pungutan sampah yang efisien menggambarkan bahawa masyarakat amat memerlukan sistem 

pengurusan sampah yang baik dalam suatu perumahan. Menurut Hasnah et al. (2012), faktor kos sangat 

berpengaruh dalam keberhasilan pengurusan sisa pepejal yang baik. Pada masa sekarang, tiada bayaran khusus 

bagi perkhidmatan pengurusan sampah sarap, sebaliknya ia disatukan di bawah cukai pintu yang ditetapkan 

oleh pihak berkuasa tempatan. Oleh itu, jumlah yang disalurkan bagi mengendalikan perkhidmatan pelupusan 

juga tidak dapat ditentukan dengan jelas. Manakala pendekatan kesanggupan membayar yang disarankan 

untuk mengatasi masalah membiayai pelupusan sisa pepejal juga pada dasarnya masih kurang jelas. Ini kerana 

kos sebenar operasi pelupusan sukar dijangka dan persepsi masyarakat yang bersedia untuk membayar harga 

perkhidmatan yang baik juga sukar diramal kerana kemampuan masyarakat tidak sama. Keadaan ini 

menimbulkan isu dalam pengurusan sisa pepejal di kawasan bandar. 

 Majoriti responden juga bersetuju bahawa rumah mampu milik bukan sahaja perlu menjamin 

keselamatan fizikal dan struktur bangunan; menyediakan ruang kediaman yang cukup; melindungi 

penghuninya daripada ancaman cuaca buruk dan penggunaan bahan binaan yang memudaratkan 

kesihatantetapi juga perlu mengambil kira keperluan khusus kumpulan yang kurang bernasib baik dan 

terpinggir. Ini jelas menunjukkan bahawa rumah yang memenuhi keperluan individu merupakan keperluan 

fisiologi manusia serupa dengan keperluan makanan dan minuman (McLeod 2018). Lebih daripada itu, 

permulaan pinjaman perumahan adalah rendah 

   

Kos perumahan dan pendapatan 

isi rumah 

Rumah mampu dimiliki jika isi rumah mampu 

menanggung kos untuk membeli rumah, kos selepas 

membeli rumah (bayaran balik pinjaman 

perumahan, penyelenggaraan) dan perbelanjaan 

harian lain 

4.30 

Lain-lain elemen Rumah mampu dimiliki jika individu berjaya 

mendapat pinjaman perumahan pada kadar faedah 

yang rendah dan jumlah bayaran balik yang 

munasabah mengikut tahap kemampuan 

4.34 
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golongan yang berpendapatan rendah dan terpinggir harus diberi perhatian terutamanya dalam isu pemilikan 

rumah. Ini kerana pemilikan rumah dalam kalangan mereka yang berpendapatan rendah dan sederhana masih 

menjadi isu yang sering diperdebatkan disebabkan masalah kenaikan harga rumah dan kemampuan 

pendapatan individu atau isi rumah yang berada di bawah paras median harga rumah dalam pasaran semasa 

(Giti 2018). 

 Penyataan “rumah mampu milik perlu berada dalam keadaan yang baik dan tiada kerosakan yang 

memerlukan pembaikan besar-besaran” boleh dikaitkan dengan kualiti rumah mampu milik yang menjadi 

perhatian semua pembeli rumah seperti dibincang Department of Communities and Local Government (2006) 

berkaitan Standard Rumah Baik. Sesebuah kediaman dianggap gagal memenuhi kriteria Standard Rumah Baik 

apabila satu atau lebih komponen bangunan utama sudah lama dan, kerana keadaannya, perlu diganti atau 

dibaiki besar; atau dua atau lebih komponen bangunan lain sudah lama dan kerana keadaannya, perlu diganti 

atau dibaiki secara besar-besaran.Jika dilihat kepada isu kerosakan rumah PPAM Melinjau Presint 11 di 

Putrajaya yang berlaku pada tahun 2020, lebih kurang 1,000 penghuni PPAM Melinjau menjalani hidup 

berkeluarga dalam keadaan trauma dan dikelilingi masalah kerosakan pembinaan seperti dinding unit rumah 

yang melengkung, lantai pecah yang hanya berpasir dan bukan berkonkrit, beberapa keretakan pada struktur 

bangunan selain daripada kawasan letak kereta yang mudah dinaiki air hingga menyebabkan banjir. Isu ini 

menjadi perhatian di peringkat nasional yang memberi impak buruk bukan sahaja kepada pembeli rumah tetapi 

juga kepada imej kerajaan (Utusan Malaysia 2020). Oleh itu, kualiti rumah mampu milik perlu menjadi 

perhatian utama dalam pembangunan rumah mampu milik pada masa hadapan. 

 

Jadual 4. Elemen yang mendapat skor min tertinggi bagi dimensi ekologi 

 

Elemen Penyataan Skor min 

Piawaian perumahan 

dan kualiti 

Rumah mampu milik perlu menggunakan bahan 

binaan yang betul dan berkualiti 

4.52 

 Rumah mampu milik perlu mempunyai sistem 

pungutan sampah yang efisien 

4.52 

 

Bekalan perumahan Rumah mampu milik perlu menjamin keselamatan 

fizikal dan struktur bangunan; menyediakan ruang 

kediaman yang cukup; melindungi penghuninya 

daripada ancaman cuaca buruk dan penggunaan 

bahan binaan yang memudaratkan kesihatan 

4.46 

 

 

Rumah mampu milik perlu mengambil kira 

keperluan khusus kumpulan yang kurang bernasib 

baik dan terpinggir 

4.46 

 

bersambung.

.. 

sambungan...   

Kualiti perumahan Rumah mampu milik perlu berada dalam keadaan 

yang baik dan tiada kerosakan yang memerlukan 

pembaikan besar-besaran 

4.46 
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3. Dimensi Sosial 

Bagi dimensi sosial, Jadual 5 menunjukkanmajoriti responden bersetuju bahawa setiap keluarga perlu 

mendapat bekalan air bersih. Rao dan Min (2018) melihat akses kepada bekalan air bersih adalah taraf hidup 

standard yang sepatutnya dimiliki oleh orang di mana-mana, tidak kira apa pun niat atau konsep mereka 

tentang kehidupan yang baik, atau hak-hak lain yang mungkin mereka tuntut. Ia merupakan prasyarat penting 

untuk memenuhi keperluan asas dan kesejahteraan kehidupan masyarakat.Di Malaysia, secara keseluruhannya 

sehingga tahun 2020 sebanyak 95.4 peratus daripada populasi Malaysia dihubungkan dengan kemudahan air 

bersih dan sanitasi. Pencapaian yang tidak sepenuhnya disebabkan liputan bekalan air bersih yang masih 

rendah di kawasan luar bandar terutamanya di Kelantan, Sabah dan Sarawak iaitu secara puratanya di bawah 

85 peratus berbanding negeri-negeri lain yang majoritinya telah mencapai prestasi lebih 95 peratus (Unit 

Perancang Ekonomi 2016). 

  Dapatan bagi elemen kejiranan menunjukkan dua elemen mendapat nilai skor min tertinggi 

iaitukeselamatan kediaman serta keperluan kepada perumahan yang bersih, hijau dan sihat. Ini jelas bagi 

Maliene dan Malys (2009) yang mana rumah adalah tempat untuk privasi, oleh itu ia perlu dilengkapi dengan 

ciri-ciri yang selamat dan selesa. Tambahan, mereka yang tinggal di kawasan yang mempunyai tahap jenayah 

yang tinggi mungkin perlu membelanjakan pendapatan tambahan untuk langkah keselamatan berbanding 

dengan isi rumah yang tinggal di kawasan dengan tahap jenayah yang rendah (Esruq-Labin et al. 2014). Situasi 

ini memberi kesan kepada mereka yang berpendapatan rendah kerana menurut Faizul Azli et al. (2019) tahap 

kemampuan memiliki rumah boleh menjejaskan sosial organisasi kawasan serta keselamatan pada skala 

spatial yang berbeza, sedangkan keselamatan kediaman adalah aspek yang penting. Lebih daripada itu, suatu 

kediaman yang baik perlu juga menyediakan ekosistem rumah yang selamat kepada sebuah keluarga. Sebagai 

contoh, jika dilihat kepada masalah sosial yang banyak berlaku di perumahan kos rendah di kawasan bandar, 

keadaan rumah yang sempit boleh menyebabkan berlaku percampuran di antara anak lelaki dan perempuan 

sehingga menjadi punca utama berlakunya kes jenayah seksual dalam kalangan masyarakat. Apa yang 

menyedihkan, isu yang merupakan tabu sudah menjadi terbuka dan membimbangkan. Walhal dahulunya, 

masa bersama keluarga amat dituntut, namun kini ia menjadi punca kegiatan jenayah sumbang mahram. 

Berdasarkan statistik yang dikeluarkan Polis Diraja Malaysia, sejumlah 1,721 kes jenayah seksual kanak-

kanak direkodkan dalam tempoh Januari hingga 30 Jun 2020. Daripada jumlah itu, rogol mencatatkan kes 

paling tinggi iaitu 651 kes diikuti cabul 344 kes, sumbang mahram (106 kes), luar tabii (106 kes) dan 514 kes 

bagi jenayah di bawah Kesalahan-Kesalahan Seksual terhadap Kanak-Kanak 2017 (Akta 792). Atas sebab itu, 

pertubuhan bukan kerajaan menyarankan supaya kerajaan membina rumah kos rendah yang mempunyai 

sekurang-kurangnya tiga bilik sekali gus memberi privasi dan keselesaan kepada penghuninya (Wilayahku 

2020). 

  Selain itu, majoriti responden juga bersetuju bahawa kawasan perumahan yang bersih, hijau dan sihat 

adalah pilihan yang baik untuk membeli rumah. Ini sesuai dengan pandangan Hafazah (2012) bahawa rumah 

mestilah mempunyai saiz yang mencukupi untuk menampung keluarga dengan anak-anak, sanitasi perlu 

terancang, dikelilingi oleh udara bersih dan banyak kawasan hijau untuk rekreasi dan riadah. Kawasan 

perumahan yang bersih, hijau, sihat adalah tempat yang lebih baik untuk membeli rumah dan meningkatkan 

kehidupan keluarga; ia lebih berdaya saing untuk menarik perniagaan baharu; dan mempunyai asas yang 

diperlukan untuk kemakmuran (McConville 2013). Oleh itu, perumahan mesti ditetapkan mengikut keadaan 

lokaliti tersebut dan mesti memenuhi keperluan teknikal dan kebersihan yang ditetapkan (Maliene & Malys 

2009). 
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  Dapatan bagi elemen kemudahan awam dan kemudahan lain mendapati majoriti responden bersetuju 

bahawa perkhidmatan transit pengangkutan awam yang baik dan berdekatan dengan kawasan kediaman dapat 

mengurangkan kos pengangkutan dan meningkatkan pendapatan boleh guna isi rumah. Ini selaras dengan 

Mulliner dan Maliene (2011) yang menjelaskan, perumahan yang terletak berhampiran dengan pengangkutan 

awam yang baik adalah lebih mampan. Selain itu, kos pengangkutan secara langsung memberi kesan kepada 

kemampuan perumahan; kerana dalam kebanyakan kes persekitaran yang kaya dengan transit pengangkutan 

boleh memberi kesan positif ke atas pendapatan boleh guna isi rumah. McConville (2013) juga berpandangan 

bahawa memperluaskan pilihan pengangkutan boleh menjimatkan kos bagi kebanyakan komuniti yang 

berpendapatan rendah dan terbeban dengan kos sara hidup. Ini kerana keluarga yang tinggal berhampiran 

transit awam boleh memiliki lebih sedikit kereta, atau tiada kereta atau kurang memandu kenderaan, yang 

boleh memberi penjimatan ketara pada kos bahan api dan penyelenggaraan.   

 

Jadual 5.Elemen yang mendapat skor min tertinggi bagi dimensi sosial 

 

Elemen Penyataan Skor min 

Penggunaan bukan 

perumahan 

Setiap keluarga perlu mendapat bekalan air bersih 4.63 

Kejiranan Tahap keselamatan kediaman yang baik, rasa selamat 

untuk tinggal dalam suatu kawasan perumahan 

terutamanya semasa berjalan pada waktu malam serta 

kadar jenayah yang rendah penting menjadikan suatu 

kawasan itu sebagai tempat tinggal yang baik 

4.47 

 Kawasan perumahan yang bersih, hijau dan sihat 

adalah pilihan yang baik untuk membeli rumah 

4.47 

   

Kemudahan awam dan 

kemudahan lain 

Akses kepada perkhidmatan transit pengangkutan 

awam yang baik dan berdekatan dengan kawasan 

kediaman dapat mengurangkan kos pengangkutan dan 

meningkatkan pendapatan boleh guna isi rumah 

4.44 

 

Kesimpulan 

Kajian ini mendapati majoriti responden mempunyai pemahaman paling tinggi dalam elemen yang berkaitan 

dengan ekonomi iaitu pendapatan sebagai faktor utama penentu tahap kemampuan memiliki rumah. Ini 

menyokong pandangan (Ezennia & Hoskara 2019) bahawa pendekatan normatif lebih dominan dan kerap 

digunakan dalam penyelidikan yang berkaitan dengan kemampuan memiliki rumah. Tambahan pula, 

kebanyakan negara dunia mengguna pakai rules of thumb bahawa rumah boleh dianggap mampu milik jika 

individu itu membayar kos rumah tidak lebih daripada bahagian tertentu daripada pendapatan mereka. Ini jelas 

membuktikan pendapatan merupakan faktor utama yang menentukan tahap kemampuan seseorang individu 

untuk membeli rumah. 

 Hasil kajian ini juga menunjukkan bahawa konsep rumah mampu milik dari aspek ekologi dan sosial 

penting untuk diambil kira sebagai pelengkap kepada perumahan mampu milik yang lestari. Perkara ini 
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menyokong Ezennia dan Hoskara (2019) bahawa konsep kemampuan memiliki rumah perlu berteraskan 

perumahan mampu milik yang mampan. Hasil kajian mendapati majoriti responden mempunyai tahap 

pemahaman yang tinggi melibatkan elemen penting dalam perumahan mampu milik seperti keperluan asas, 

kualiti perumahan, kualiti kejiranan, keselamatan fizikal dan persekitaran serta kemudahan awam. Secara 

keseluruhannya tahap pemahaman responden bagi dimensi ekonomi, ekologi dan sosial dalam kajian ini boleh 

membentuk model pemahaman mengenai rumah mampu milik seperti Rajah 1.  

 

Rajah 1. Model pemahaman mengenairumah mampu milik 
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