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ABSTRAK 

 

 

 

Risiko dan ketidakpastian adalah sesuatu yang boleh menyebabkan 

kegagalan dalam projek pembinaan.  Oleh itu, pengurusan risiko adalah salah 

satu bahagian yang penting dalam proses pembuatan keputusan di dalam 

pembinaan.  Kajian ini membincangkan tentang industri tentang industri 

perumahan dan risiko terlibat yang berkaitan dengan perumahan.  Hal ini 

kerana industri perumahan adalah merupakan sebahagian daripada industri 

pembinaan di mana ia juga banyak terdedah dengan pelbagai risiko yang dapat 

memberi kesan ke atas keseluruhan perjalanan sesuatu projek.  Selain itu, 

kajian ini juga membincangkan tentang statistik projek perumahan 

terbengkalai di Malaysia di mana kebanyakan projek terbengkalai ini 

mendatangkan kerugian kepada para pembeli.  Temubual dan data telah di 

perolehi dari Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan.  Data-data 

tersebut adalah terdiri daripada kategori-kategori projek terbengkalai serta 

risiko-risiko terlibat yang menjadi punca kepada berlakunya projek perumahan 

terbengkalai.  Data-data yang telah diperolehi di ringkaskan menggunakan 

kaedah statistik.  Hasil daripada data-data tersebut menunjukkan bahawa 

kewangan merupakan risiko utama yang terlibat di dalam pembangunan 

perumahan.  Seterusnya, kajian ini juga tertumpu kepada risiko-risiko lain di 

mana ia akan dijadikan sebagai asas dalam strategi untuk mengurangkan risiko 

di dalam projek perumahan.  
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ABSTRACT 

 

 

 

 

Risk and uncertainty can potentially damage construction project.  Hence, risk 

management is an important part in construction companies’ decision making process.  

It’s very useful for the parties involved in construction industry. This study reviews the 

housing industry and risk involved with a particular reference to housing.  Housing 

industry which is a part of construction industry is also exposed to various form of risk 

that may affect the project throughout the life cycle of the project.  As abandoned 

projects can cause loss to customers, this study also reviews statistics on abandoned 

housing project in Malaysia.  The interviews have been carried out and data have been 

collected from the Ministry of Local Government and Housing.  The data includes the 

categories of abandoned project and factors that lead to the abandonment of the 

projects. The data was summarised using simple statistical methods.  The finding of the 

study indicates that financial was the main risk in housing development. The study also 

highlights other significant risks upon which the findings of the study will provide a 

basis for strategies to minimise risks in housing projects.    
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BAB I 

 

 

 

 

PENDAHULUAN 

 

 

 

 

1.1 Pengenalan 

 

 

Industri pembinaan merupakan satu industri yang sedang pesat membangun di 

negara ini dan merupakan salah satu sektor yang penting dalam menjana ekonomi 

negara.  Perkembangan sektor ini dapat dilihat apabila projek-projek mega seperti 

Kuala Lumpur International Airport (KLIA), Pusat Pentadbiran Kerajaan di Putrajaya, 

Kuala Lumpur City Centre (KLCC) dan sebagainya dijalankan.  Selain projek-projek 

mega ini, pembinaan perumahan juga menunjukkan perkembangan yang 

memberangsangkan.  Industri ini adalah merupakan satu industri yang penting 

memandangkan rumah adalah salah satu keperluan dalam kehidupan manusia.  Sejak 

zaman purba lagi, rumah merupakan satu keperluan kepada manusia untuk berlindung 

daripada cuaca dan ancaman yang boleh membahayakan diri.  

 

 

Namun begitu, industri pembinaan dan risiko adalah merupakan suatu perkara 

yang tidak dapat dielakkan.  Semakin besar sesuatu projek, semakin besarlah risiko 

yang bakal ditanggung.  Menurut Flanagan dan Norman (1993), proses daripada 
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memulakan projek hingga kepada penyiapan projek mengambil masa yang amat 

panjang.  Ini menunjukkan bahawa industri ini lebih berisiko dan mempunyai tahap 

ketidakpastian melebihi daripada sektor-sektor lain.  Bagi industri perumahan di negara 

ini, risiko yang terlibat sedikit sebanyak dapat menyumbang kepada kegagalan sesuatu 

projek.  Dalam hal ini, pihak pemaju perumahan perlu mengambil langkah yang bijak 

dalam menangani masalah ini.  Sekiranya ia tidak diberikan perhatian yang sewajarnya, 

maka risiko-risiko yang wujud akan memberi kesan dalam membuat keputusan.  

 

 

Tanpa pengurusan risiko yang cekap, pihak pemaju akan menemui kegagalan 

dalam melaksanakan projek perumahan.  Kesannya dapat dilihat apabila terdapat 

segelintir pemaju tidak dapat menyiapkan projek mereka dalam tempoh yang 

ditetapkan.  Statistik menunjukkan bahawa sehingga akhir tahun 1999, terdapat 493 

projek perumahan swasta yang terbengkalai melibatkan 96,247 unit rumah, 61,348 

orang pembeli dan bernilai RM5,725.98 juta.  Sebahagian besar projek perumahan 

terbengkalai berlaku di Negeri Selangor iaitu sebanyak 78 (15.82%),diikuti oleh Perak 

77 projek (15.62%,) dan Johor 66 projek (13.41%).  Projek - projek perumahan 

terbengkalai ini sebahagian besarnya adalah melibatkan rumah teres dan rumah murah .  

Mengikut rekod Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan (KPKT), sehingga 

akhir tahun 2002, kerajaan berjaya memulihkan 359 projek yang melibatkan 67,792 unit 

rumah dan 47,887 pembeli daripada 544 projek terbengkalai (125,649 unit rumah) 

dengan keseluruhan kos projek bernilai RM9.5 bilion (Utusan Malaysia,20/05/2004).  

Statistik ini sudah cukup untuk menunjukkan bahawa tanpa pengurusan risiko yang 

baik, ia akan memberi kerugian yang besar kepada industri pembinaan di negara ini.  

 

 

Justeru itu, segala kemungkinan-kemungkinan perlulah diberi penekanan oleh 

pihak pemaju agar perjalanan projek berjalan dengan lancar.  Kewujudan risiko-risiko 

yang boleh menyebabkan kerugian hendaklah dikenalpasti agar tidak merugikan mana-

mana pihak.  Hal ini kerana, pihak pembeli secara tidak langsung akan terdedah kepada 
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risiko yang tinggi sekiranya pemaju tidak dapat menyiapkan projek dalam masa yang 

ditetapkan. 

 

 

 

 

1.2 Pernyataan Masalah 

 

 

Industri perumahan di negara ini merupakan satu industri yang sedang 

berkembang memandangkan permintaan rumah yang tinggi dikawasan yang 

mempunyai kepadatan penduduk yang tinggi.  Dalam mengendalikan projek-projek 

perumahan, pihak pemaju tidak dapat tidak terpaksa menghadapi risiko yang tinggi.  

Risiko-risiko ini sekiranya tidak diberi perhatian akan menyebabkan projek tidak dapat 

di lakukan dengan sebaik mungkin.  

 

 

Selain itu, projek-projek perumahan yang tidak siap ini bukan sahaja memberi 

masalah kepada kerajaan untuk menguruskannya, malah kesan terbesar yang akan 

berlaku ialah kepada pihak pembeli di mana mereka terpaksa menanggung kerugian 

yang besar.  Dalam hal ini, kerajaan telah mengambil langkah-langkah yang sewajarnya 

untuk membantu pihak pembeli termasuklah melantik Syarikat Perumahan Nasional 

Berhad (SPNB) untuk menguruskan serta menyiapkan projek-projek perumahan 

terbengkalai.  

 

 

Langkah ini telah membolehkan projek-projek yang terbengkalai disiapkan dan 

diserahkan kepada pembeli.  Mengikut rekod Kementerian Perumahan dan Kerajaan 

Tempatan (KPKT), sehingga akhir tahun 2002, kerajaan telah berjaya memulihkan 359 

projek yang melibatkan 67,792 unit rumah dan 47,887 pembeli daripada 544 projek 
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terbengkalai (125,649 unit rumah) dengan keseluruhan kos projek bernilai RM9.5 bilion 

(Utusan Malaysia, 20/05 /2004). 

 

 

Industri pembinaan pada hari ini banyak terdedah kepada risiko atau 

ketidakpastian.  Risiko di dalam pembinaan perumahan pada hari ini bolehlah 

diibaratkan sebagai ‘api dalam sekam’ kepada setiap pihak yang terlibat di dalam projek 

pembinaan perumahan.  Risiko-risiko yang terlibat ini bukan sahaja memberi masalah 

kepada pihak-pihak yang terlibat, tetapi turut juga menyumbang pelbagai masalah 

kepada pihak pembeli.  

 

 

Dalam hal ini, pemaju perumahan dan kontraktor dilihat sebagai pihak yang 

banyak terlibat dengan risiko.  Sebagai pemaju , mereka perlu mengkaji dan mempunyai 

pengetahuan ke atas setiap risiko.  Risiko-risiko ini kebanyakannya wujud pada 

peringkat pembinaan projek.  Adalah baik sekiranya pihak pemaju dapat mengenal pasti 

setiap risiko yang terlibat supaya sedikit sebanyak dapat membantu kelancaran 

perjalanan sesuatu projek pembinaan. 

 

 

Dalam mengenalpasti risiko-risiko yang terlibat, terdapat beberapa isu yang 

telah dikenalpasti.  Isu-isu tersebut ialah: 

 

a) Apakah jenis-jenis risiko yang lazimnya dikaitkan dengan industri perumahan? 

b) Sejauhmanakah risiko ini mempengaruhi atau memberi kesan kepada kemajuan 

dan penyampaian projek dan kepada industri perumahan negara? 

 

 

Untuk menjawab persoalan-persoalan ini, kajian perlulah dilakukan bagi 

memastikan setiap risiko yang terlibat dapat dikurangkan seterusnya membantu pihak 

pemaju dalam menguruskan projek pembinaan.  
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1.3 Matlamat dan Objektif Kajian 

 

 

Projek ini adalah bertujuan untuk mengkaji risiko yang terlibat dalam industri 

perumahan di Malaysia dan menganalisa kesan risiko dari pihak pemaju ke atas industri 

perumahan di Malaysia.  Untuk mencapai tujuan ini, objektif kajian adalah seperti 

berikut: 

 

 

a) Mengkaji industri perumahan di Malaysia dan risiko-risiko yang berkaitan 

dengannya. 

b) Menganalisa senario projek perumahan terbengkalai 

c) Menganalisa risiko-risiko terlibat sebagai punca berlakunya projek perumahan 

terbengkalai. 

 

 

 

 

1.4 Skop Kajian 

 

 

Skop kajian dilakukan bagi memastikan kajian tidak menjadi terlalu umum.  

Selain itu, ia juga adalah untuk memastikan kajian yang dijalankan adalah berada di 

dalam lingkungan kawalan penulis dalam menjimatkan masa dan kos.  Kajian ini 

difokuskan kepada mengenalpasti risiko secara am dan seterusnya memperincikan 

risiko dalam pembinaan perumahan.  Kajian ini juga akan ditumpukan kepada sekim 

perumahan yang terdapat di Malaysia dan maklumat yang terdapat di Kementerian 

Perumahan dan Kerajaan Tempatan (KPKT). 
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1.5 Kepentingan Kajian 

 

 

Kajian ini dilakukan bagi membolehkan ianya menjadi panduan kepada pihak-

pihak yang terlibat di dalam industri pembinaan perumahan di negara ini.  Antara 

kepentingan kajian ini ialah:  

 

a) Mengenalpasti risiko yang terbabit di dalam industri pembinaan dan perumahan. 

b) Mengenalpasti risiko-risiko yang menjadi punca yang menyebabkan projek 

perumahan terbengkalai di Malaysia.  

c) Sebagai bahan rujukan untuk membantu pihak terlibat dalam menguruskan 

perjalanan projek.  

 

 

 

 

1.6 Metodologi Kajian 

 

 

Dalam menjalankan kajian ini, terdapat beberapa proses yang terdiri daripada 

beberapa peringkat.  Antaranya ialah: 

 

 

a) Peringkat Pertama 

 

Kajian literatur ini dibuat bagi mengenalpasti bidang penyelidikan.  Setelah 

bidang penyelidikan diketahui, tajuk kajian akan ditentukan.  Untuk kajian ini, tajuk 

telah dikenalpasti.  Kajian literatur ini ditumpukan kepada salah urus risiko di dalam 

pembangunan projek perumahan di Malaysia.  Proses yang seterusnya ialah 

menentukan pernyataan masalah kajian ini, menetapkan matlamat dan objektif kajian 

serta mengenalpasti skop kajian ini.  Kajian mengenai pembangunan projek perumahan 
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ini akan dilakukan melalui pembacaan buku-buku, majalah-majalah yag berkaitan, 

jurnal-jurnal, kertas kerja seminar, laporan tahunan dan keratan-keratan akhbar di 

samping menggunakan internet.  

 

 

b) Peringkat Kedua 

 

Pada peringkat kedua ini, ia melibatkan proses perancangan kajian.  Pada 

peringkat ini data-data tentang projek perumahan terbengkalai cuba diperolehi.  Setiap 

data diperolehi daripada Bahagian Pengawasan dan Penguatkuasaan di Kementerian 

Perumahan dan Kerajaan Tempatan.  Data-data yang diperolehi adalah merangkumi 

bilangan projek perumahan terbengkalai yang terdapat di Semenanjung Malaysia serta 

punca-punca yang menyebabkan berlakunya projek perumahan terbengkalai.  Data-data 

ini kemudiannya dianalisis dengan lebih terperinci untuk melihat tahap sebenar projek 

perumahan terbengkalai di Malaysia. 

 

 

c) Peringkat Ketiga 

 

Peringkat ketiga ini, kerja-kerja mengumpul dan menyusun maklumat-maklumat 

yang telah diperolehi dilakukan.  Maklumat-maklumat yang diperolehi daripada pihak 

kementerian, buku-buku rujukan, jurnal, keratan akhbar dan sebagainya akan diolah dan 

di analisis dengan teliti bagi mendapatkan keputusan yang terbaik.  Maklumat-

maklumat ini akan diasingkan dan dianalisis mengikut kategori bagi memudahkan 

pemahaman.  Kategori- kategori yang terlibat adalah merangkumi baru dikenalpasti, 

kajian kemungkinan, projek sedia untuk dipulihkan, projek sedang dalam pembinaan, 

CFO belum diperolehi, CFO telah diperolehi, projek diambil alih oleh pemaju lain dan 

projek tidak sesuai untuk dipulihkan.  Maklumat-maklumat ini akan dipersembahkan 

dalam bentuk carta pai dan graf. 

 

 



 8

PENYUSUNAN DATA 

ANALISIS DATA 

KESIMPULAN DAN 
CADANGAN

MENGKAJI PROJEK 
PERUMAHAN 

TERBENGKALAI

MENGANALISA 
RISIKO 

MENGENALPASTI 
RISIKO 

ULASAN KAJIAN 

PERNYATAAN MASALAH 

d) Peringkat Keempat 

 

 

Hasil penemuan daripada kajian kemudiannya akan dirumuskan dan sebagai 

langkah yang terakhir, kajian ini akan dipersembahkan dalam bentuk penulisan.  

Rajah 1.1 di bawah menunjukkan ringkasan metodologi bagi kajian ini.  

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Rajah 1.1: Metodologi Kajian 
 
 
 
 

 

 


