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Kertas Cadangan Dan Pelaporan  

Kajian Di Bawah Jawatankuasa Pemandu Teknikal Statistik 

___________________________________________________________________ 

 

 

1. Tajuk kajian: Kajian Penganggaran Nilai Sewa Rumah Bagi Rumah Yang 

Didiami 

 

1.1 Teras Strategik 1: Penghasilan produk dan perkhidmatan statitik yang 

berintegriti dan reliable. 

  

1.2 Strategi 2: Meningkatkan penghasilan produk dan memperluaskan                             

perkhidmatan statistik. 

 

 

2. Latar belakang 

 

Kajian ini dibuat adalah bertujuan untuk membentuk model bagi membolehkan 

penganggaran dibuat dengan lebih tepat dan bukannya dianggarkan secara 

kasar. Ini bagi membantu meningkatkan lagi kualiti data                           

Penyiasatan Pendapatan Isi Rumah (HIS). 

 

Bagi tujuan ini, satu jawatankuasa telah ditubuhkan dan keanggotaannya adalah 

seperti berikut: 

 

Jawatankuasa Bahagian 

Pengerusi Pengarah Bahagian Metodologi dan Penyelidikan 

Ahli 
1. Wakil Bahagian Perangkaan Harga, Pendapatan dan 

Perbelanjaan  

2. Wakil Bahagian Metodologi dan Penyelidikan  

Urus setia Bahagian Metodologi dan Penyelidikan 
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 2.1    Literature review 

 

 Pelaksanaan kajian Penganggaran Nilai Sewa Rumah Bagi Rumah Yang 

Didiami adalah merujuk kepada beberapa model kajian lain yang berkaitan, 

antaranya ialah:  

 
i. Multiple Regression in Analysing House Price Variations                 

(Yusof M. A. et. al, 2012) 

 
Multiple Regression Model 

 

 
  

Details of variables: 

 

DIST  Distance 

LD_AREA Land Area 

BLD_AREA Building Area 

PUB_TRANS Public Transport 

NEIGH Quality of Neighborhoods 

HOLD Type of Holding 

AMN Amenities 

LOCALITY Locality 

AGE Age of the house 

  

Kelebihan: 

 

 Model boleh menampung banyak variabel penerangan yang 

mungkin memberi  kesan ke atas variabel bersandar.  

 

 Model berkemungkinan sesuai diguna pakai berikutan persekitaran 

kajian menepati persekitaran penyiasatan yang akan dijalankan. 

 

           Kelemahan: 

 

 Hasil kajian berbeza di setiap tahun dari segi coefficient value and 

sign dan significant level. 

 

 Model adalah berbeza untuk setiap tahun mengikut variabel 

penerangan yang penting bagi tahun tersebut.  
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ii. Rental Concessions And Property Value (Sirmans S. G. et. al., 1990) 

 
Two-stages Least Square Model 

 

 
 
Details of variables: 

 
SqFt  Square Feet 

DOL Date of Lease 

FitRoom Fitness Room 

W|D Washer/ Dryer 

CEN Cencus Tract 

 
Kelebihan: 

 

 Linear Equation: Menyediakan anggaran nilai atau kesan variabel 

penerangan pada variabel bersandar. 
 

 Semi Log Equation: Menghasilkan peratus perubahan sewa 

daripada peningkatan satu unit dalam variabel tertentu. 
 

 Log Equation: Menyediakan keanjalan antara setiap variabel 

penerangan dan variabel bersandar. 

 
Kelemahan: 

 

 Variabel (Adults-only) berkemungkinan tidak sesuai dimasukkan ke 

dalam model kerana sekatan sewa hanya kepada dewasa sahaja 

dianggap melanggar undang-undang Mahkamah Agung Amerika 

Syarikat.  
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 Beberapa variabel seperti patio, fireplace, washer/dryer dan 

washer/dryer connection tidak sesuai diguna pakai dalam kajian di 

negara kita. 

iii. A Hedonic Pricing Model on Factors That Influence                              

Residential Apartment Rent in Abuja Satellite Towns 

(Umar A. et. al. , 2013) 

 

Hedonic Pricing Model 
 
a. (BWARI) 

 

 
 
b. (KARSHI) 
 

 
 
c. (KUJE) 
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Details of variables: 

 

RENTPR Rent Price   PIBORNE  Pipe Borne  

LOTSZ  Lot Size   GOVTEST  Government Establishment  

NUMRMS  Number of Rooms   PSCHOOLS  Presence of Schools  

PARKSP  Parking Space   PRIVEST  Private Establishment  

NUMBRMS  Number of Bathrooms   RECREAT  Recreational site  

ELECTR  Electric Supply   DISCBD  Central Business District  

FLMARBLE  Floor tiles Marble   MAROAD  Main Access Road  

PSTORIES  Position of Apartment   MIROAD  Minor Access Road  

ROOMSZ  Room Size   CRIMERT  Crime rate  

 

Kelebihan: 

 

 Model hedonik berpotensi meningkatkan pemahaman mengenai 

kesan relatif perumahan secara terperinci dan bagaimana modal 

dapat menganggar dengan tepat. 

 

           Kelemahan: 

 

 Pemilihan instrumen yang tidak tepat boleh mengeluarkan hasil yang 

salah. 

 

 Antara permasalahan yang mungkin timbul dalam penggunaan 

model hedonik adalah ketepatan pengukuran, maklumat, had 

pasaran, multicollinearity dan perubahan harga. 

 

Penemuan tambahan: 

 

 Penemuan kajian mendapati harga sewa rumah banyak dipengaruhi  

oleh saiz  lot, saiz bilik, bilangan tandas, bilangan bilik tidur, jarak ke 

jalan utama dan jarak ke pejabat kerajaan. 
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 2.2 Pernyataan masalah (Problem statement) 

 

 Antara permasalahan yang telah dikenal pasti adalah: 

 

i. Tiada ketetapan khusus untuk impute nilai sewa; 

 Impute tinggi = pendapatan tinggi  

 Impute rendah = pendapatan rendah 

  

ii.   Harga sewa bagi kediaman dalam liputan digunakan untuk menilai 

kediaman yang berdekatan; 

 

iii.   Tiada SOP untuk impute nilai sewa; dan 

iv.   Penganggaran nilai rumah berdasarkan anggaran pemilik rumah dan 

juga berdasarkan nilai sewa rumah berhampiran akan digunakan                      

(tanya orang/jiran sekeliling). 

 
 

2.3   Tatacara penganggaran sewa dinilai sedia ada 

 

Tatacara penganggaran sewa dinilai sedia ada yang digunakan pada masa 

kini adalah: 

 

i.   Merujuk kepada nilai sewa semasa di kawasan tersebut mengikut jenis 

rumah; 
  

ii.   Sekiranya tiada rumah yang disewakan di kawasan tersebut, harga 

sewa di kawasan paling hampir akan dirujuk; dan  
 

iii.   Sewa dinilai mungkin termasuk bersama perabot ataupun tidak. 

 

 

3. Objektif kajian 

 

Untuk membentuk kaedah penganggaran nilai sewa rumah bagi rumah yang 

didiami mengikut negeri supaya penganggaran dapat dibuat dengan lebih tepat 

dan membantu meningkatkan lagi kualiti data penyiasatan.  

 

 

4. Pendekatan metodologi 

 

Kajian Penganggaran Nilai Sewa Rumah Bagi Rumah Yang Didiami ini akan 

menggunakan pendekatan general linear model mengikut Negeri.                            

Variable yang digunakan dalam kajian ini ialah:  

 

i.   Dependence Variable: 
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a. Sewa dinilai   

 

ii.   Independent variable:  
 

a. Jenis TK 

b. Keadaan rumah 

c. Bahan dinding 

d. Tandas  

e. Pungutan sampah 

f. Strata 

g. Bekalan air 

h. Bekalan eletrik 

 

4.1 Sumber data 

 

Kajian ini menggunakan sumber data daripada Penyiasatan Pendapatan dan 

Perbelanjaan Isi Rumah (HIES) 2013/2014 yang mengandungi variable yang 

diperlukan seperti: 

 

i. Sewa dinilai 

ii.   Negeri 

iii.   Jenis TK 

iv.   Keadaan rumah 

v.   Bahan dinding 

vi.   Tandas  

vii.   Pungutan sampah 

viii.  Sewa sebenar 

ix.   Bekalan eletrik 

x.   Bekalan air 

xi.   Strata 

 

4.2   Data profiling 
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Mean dan median bagi sewa sebenar mengikut jenis rumah 

 

 

 
Mean dan median bagi sewa sebenar mengikut jenis rumah  
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Mean dan median bagi sewa dinilai mengikut jenis rumah  

 

 
 

 

Mean dan median bagi sewa dinilai mengikut jenis rumah 

 

 
 

Sewa Sebenar Mengikut Negeri 
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     Mean dan median bagi sewa sebenar mengikut Negeri  

 

 
 

 

Sewa Dinilai Mengikut Negeri  
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Mean dan median bagi sewa dinilai mengikut Negeri  

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5. Hasil dan rumusan 

 

 5.1 Model Penganggaran 

 

i.  Johor ( R2 = 0.265 ) 
 

 

 

ii.  Kedah ( R2 = 0.158 ) 
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iii.  Kelantan ( R2 = 0.420 ) 

     

 
 

iv.  Melaka ( R2 = 0.773 ) 

 

 
 

v.  Negeri Sembilan ( R2 = 0.160 ) 

 

 
 

vi.  Pahang ( R2 = 0.190 ) 

 

 
vii.  Pulau Pinang ( R2 = 0.460 ) 

 

 
 

viii.  Perak ( R2 = 0.224 ) 
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ix.  Perlis ( R2 = 0.727 ) 

 

 
 

x.  Selangor ( R2 = 0.175 ) 

 

 
 

xi.  Terengganu ( R2 = 0.357 ) 

 

 
 

xii.  Sabah ( R2 = 0.308 ) 

 

 
 

 

 

xiii.  Sarawak ( R2 = 0.485 ) 

 

 
 

xiv.  Kuala Lumpur ( R2 = 0.442 ) 
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xv.  Labuan ( R2 = 0.518 ) 

 

 
 

xvi.  Putrajaya ( R2 = 0.926 ) 

 

 

 
 

5.2   Data Penyiasatan dan Data Model 
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Rumusan daripada hasil data model yang diperolehi ialah: 

 

i. Model under/over estimate kerana variabel yang digunakan adalah tidak 

mencukupi bagi membuat penganggaran; dan 

  

ii. Model penganggaran mampu dilaksanakan melalui tambah baik 

ketersediaan data yang digunakan. 

 
 

5.3   Moving forward 

 

i. Mendapatkan maklumat tambahan daripada sumber sekunder.  

 

a. Data Scrapping  

 Sewa rumah yang diiklankan di laman web contohnya  

www.mudah.com.my dan iproperty.com.  

 

b. Pihak Berkuasa Tempatan 

 Nilai cukai taksiran mengikut kawasan  

 

ii. Penambahbaikan Penyiasatan Sewa Rumah.  

a. Penambahan variabel  

 Contohnya: keluasan rumah 

 

b. Variabel sedia ada diproses  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


