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ABSTRAK 

Dilihat masa kini, pelaburan harta tanah di Malaysia telah melalui satu era di 

mana peningkatan mendadak dan terus berkembang dari tahun ke tahun hinggalah ke 

hari ini. Perubahan yang berlaku ini secara tidak langsung mengalakkan kepada 

pelbagai pemasaran program pelaburan harta tanah yang berhasrat menawarkan ilmu 

pelaburan harta tanah kepada masyarakt. Perkara ini menunjukkan dimana masyarakat 

memilih pelaburan harta tanah dilihat sebagai instrumen penting dalam peningkatan 

ekonomi mereka. Oleh sebab itu, kajian ini dibuat untuk mengkaji program pelaburan 

harta tanah, mengenal pasti syarikat yang sedia ada menawarkan program pelaburan 

harta tanah.Selain itu, objektif kedua kajian adalah mengkaji implikasi program 

terhadap peserta yang telah menghadiri program-program pelaburan harta tanah. Data 

bagi kajian ini dikumpul dengan menggunakan kaedah soal selidik dan borang soal 

selidik ini diedarkan kepada responden melalui platform media sosial. Kajian ini 

menggunakan analisis secara kuantitatif. Hasil daripada analisis yang telah dijalankan, 

syarikat-syarikat yang menawarkan program pelaburan di atas talian dapat 

dikenalpasti. Selain itu, hasil daripada analisasi yang dijalankan juga menunjukkan 

implikasi yang positif kepada peserta yang pernah menyertai program pelaburan harta 

tanah sebelum ini dengan melihat daripada hasil maklumbalas oleh responden ini pada 

borang soal selidik yang telah diedarkan. 
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ABSTRACT 

 Nowdays, real estate investment in Malaysia has gone through an era where it 

has increased dramatically and continues to grow from year to year. These changes 

have indirectly encouraged the marketing of various real estate investment programs 

that aim to offer real estate investment knowledge to the community. This shows where 

people choose real estate investment is seen as an important instrument in their 

economic improvement. Therefore,this study was made to examince real estate 

investment programs, identify existing companies offering real estate investment 

programs. In addition, the second objective of the study is to examine the implications 

of the program on participants who have attended real estate investment programs. 

Data for this study was collected using a questionnaire method and the questionnaire 

was distributed to respondents through social media platforms. This study uses 

quantitative analysis. As a result of the analysis that has been conducted, companies 

that offer online investment programs can be identified. In addation, the results of the 

analysis conducted also show positive implications to participants who have 

participated in real estate investment programs before by looking at the results of 

feedback by these respondents on the questionnaires that have been distributed.   
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BAB 1  

 

 

PENGENALAN 

1.1 Pendahuluan 

Pelaburan ialah melepaskan sejumlah modal yang sepatutnya boleh digunakan 

untuk maksud-maksud yang lain pada masa sekarang untuk memperoleh pulangan 

sama ada dalam bentuk sejumlah wang pukal atau aliran pendapatan pada masa 

hadapan (Ahmad Ariffin et.al, 2010).  Definisi ini juga disokong oleh David Sirota 

(2013) dimana pelaburan merupakan salah satu bentuk pertukaran di antara wang tunai 

dengan suatu benda lain seperti aset dengan harapan wang tunai yang telah ditukarkan 

kepada aset ini akan memberi pulangan berganda pada masa akan datang atau nilai 

aset ini akan bertambah dari nilai iaitu keuntungan modal dalam aset berkenaan dengan 

jumlah pendapatan. Pelaburan boleh dirumuskan sebagai aktiviti yang dijalankan 

dengan modal sekarang bagi tujuan mendapatkan pulangan pada masa akan datang. 

Ekonomi sesebuah negara dapat dipacu dengan pelaburan yang banyak. Oleh 

sebab itu, pelaburan merupakan satu aktiviti yang dapat meningkatkan ekonomi 

sesebuah negara. Perkara ini secara tidak langsung dapat dilihat dengan peningkatan 

aktiviti pelaburan harta tanah yang semakin meningkat di negara ini. Menurut Hoesli 

dan McGregor (2000), mereka menyatakan bahawa pelaburan dalam sektor harta tanah 

merupakan suatu sektor yang dinamik. Hal ini demikian kerana, pelaburan dalam 

sektor harta tanah melibatkan suatu pelaburan fizikal dan pelaburan ini merupakan 

pelaburan pada jangka masa yang panjang. Terdapat pelbagai instrumen pelaburan di 

Malaysia. Menurut Tay, Chin & Shaharir (2008), pelaburan terdapat banyak cabang 

atau jenis dan setiap jenis pelaburan ini mempunyai ciri-ciri mereka yang tersendiri. 

Salah satu jenis pelaburan yang terdapat pada masa ini adalah seperti stok dan saham, 

pinjaman (Bank dan Syarikat perumahan), unit trust atau unit amanah (mutual fund), 

Bon, Harta tanah, Instrumen kewangan dan Dana Modal (venture capital). Kesemua 

jenis pelaburan-pelaburan ini mempunyai tahap risiko yang berbeza-beza. Contohnya, 
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seperti yang diketahui, pelaburan yang mempunyai berisiko tinggi akan memberikan 

pulangan yang tinggi kepada pelabur berbanding pelaburan yang berisiko rendah. 

Pelaburan harta tanah merupakan salah satu pelaburan yang boleh dikatakan akan 

memberikan keuntungan kepada pelabur. Hal ini demikian kerana pelabur yang masih 

baru dalam bidang pelaburan juga boleh memperoleh keuntungan dengan menyetrai 

pelaburan harta tanah. 

Walaupun terdapat pelbagai jenis pelaburan, namun pelaburan harta tanah 

paling digemari oleh pihak pelabur. Hal ini kerana sifat harta tanah merupakan aset 

benar yang menarik untuk dijadikan instrument (Wan Shahirah, 2015). Hal ini terbukti 

apabila Jieming, Loo Lee & Xin Quan (2006), menyatakan bahawa pelaburan harta 

tanah kini sedang mendapat nilai mata wang yang luas dan seimbang di antarabangsa 

dan ia menjadi perkara yang penting dalam peningkatan ekonomi. Masyarakat kini 

melihat harta tanah sebagai satu bentuk keperluan asaa dan sentiasa mewakili satu 

pelaburan terbesar di portfolio pelaburan. Dalam pelaburan harta tanah, setiap 

kepentingan harta tanah yang dimiliki boleh disewa atau diterbitkan pendapatan-

pendapatan lain seperti lesen, caj malahan dana modal juga boleh diperoleh sekiranya 

harga jualan melebihi harga belian apabila dijual balik (Wan Shahirah, 2015). 

Keuntungan daripada pelaburan harta tanah boleh diperolehi dengan cara menyewakan 

harta tanah kepada orang lain atau dengan kenaikan harga harta tanah itu sendiri. 

Sekiranya harta tanah dibeli bagi tujuan disewakan atau dipajakkan, pulangan yang 

diperoleh adalah dalam bentuk pendapatan sewa. Manakala, sekiranya harta tanah 

dibeli bagi tujuan mendiami, pulangan yang diperoleh adalah berbentuk simpanan ke 

atas perbelanjaan sewa dan menikmati kenaikan nilai modal ataupun harga (Ahmad 

Ariffin et.al, 2003)   

Dalam tempoh 10 tahun (2005-2015), peningkatan sebanyak 10.1% telah 

direkodkan untuk Indeks Harga Rumah berdasarkan data yang telah dikeluarkan oleh 

National Property Information Centre (NAPIC). Hasil daripada data ini mendapati 

bahawa harga rumah di Malaysia telah mengalami peningkatan pada setiap tahun dan 

pada dasarnya, oeningkatan harga rumah ini memberi gambaran bahawa 

perkembangan ekonomi sesebuah negara di mana pelaburan dalam harta tanah adalah 

merupakan satu bentuk pelaburan yang penting yang boleh menstabilkan ekonomi 
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sesebuah negara. Dalam erti kata lain, keadaan ini dikenali sebagai “economic 

dynamic”. Walaubagaimana pun ‘economic dynamic” memberi kesan kepada keadaan 

pasaran terkini, peningkatan harga rumah yang terlalu tinggi melebihi kemampuan 

untuk isi rumah dan lebihan penawaran boleh mengakibatkan banyak unit yang terjual 

dan sekali gus menyebabkan gelembung di dalam pasaran (EconMalaysia, 2017).  

Menurut Nurul (2005), pelaburan harta tanah merupakan salah satu teras yang 

sangat penting lebih-lebih lagi dalam pasaran pelaburan di Malaysia. Masyarakat 

sering melihat pelaburan harta tanah melibatkan pasaran biasa yang mana melibatkan 

pembelian rumah mengikut harga pasaran. Nilai pasaran merupakan amaun harta tanah 

yang akan diambil jika ditawarkan untuk dijual di pasaran terbuka pada tarikh 

penilaian pada keadan yang memenuhi keperluan definisi Nilai Pasaran (Malaysian 

Valuation Standards, 2016). Nilai Pasaran ialah amaun anggaran yang mana aset atau 

harta harus ditukar pada tarikh penilaian antara pembeli yang rela dan penjual yang 

rela dalam urus niaga panjang selepas pemasaran yang betul di mana pihak pembeli 

dan penjual telah bertindak dengan bijak, berhemat dan tanpa paksaan (Malaysian 

Valuation Standards,2016)  

1.2 Penyataan Masalah 

Berdasarkan buku kewangan yang terkenal di pasaran pada masa kini ialah 

Rich Dad Poor Dad oleh Robert T.Kiyosaki, 1997 menyatakan bahawa pada masa ini 

sebahagian besar daripada masyarakat di dunia ini hanya bekerja untuk mendapatkan 

wang dan tidak mempelajari cara menjadikan wang bekerja untuk mereka. Beliau juga 

turut menyatakan bahawa membina kekayaan berasaskan kewangan yang kukuh, 

membezakan antara aset yang menambah kekayaan dengan liabiliti yang 

menghabiskan wang. Pada masa yang sama mencapai kebebasan kewangan dan 

kepuasan bekerja. Jadi pasaran wujud pelbagai-bagai program-program yang 

menawarkan ilmu pelaburan harta tanah yang berasas dari buku kewangan yang 

terkenal ini. Kebanyakan program-program ini akan menekankan menjana pendapatan 

pasif dengan melalui membeli aset. Contoh slogan daripada laman web atau media 

sosial. “Rahsia Beli Rumah Tanpa Modal Dibongkar!” Bagaimana membeli hartanah 
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tanpa modal. Membeli hartanah bawah harga pasaran. Mendapat cashback pada 

jumlah 5 angka atau lebih. Strategi menyelesaikan hutang dengan pantas. Menjana 

pendapatan sampingan 5 angka sebulan. Cara menggunakan laman web Airbnb 

mencipta pendapatan dalam masa paling singkat dengan usaha minima dan dapatkan 

pelanggan terbanyak.  

Berdasarkan pemerhatian, terdapat ramai orang di luar sana yang mahu 

mencaburi pelaburan dalam bidang harta tanah, Namun begitu, keraguan dan persoalan 

yang timbul di fikiran tentang persiapan yang perlu dibuat agar pelaburan yang 

dilakukan tidak tersilap sehingga menyebabkan kerugian menjadi tembok penghalang 

kepada keinginan untuk menceburi dalam bidang pelaburan harta tanah. Ilmu 

berkaitan harta tanah perlu dipelajari dengan secukupnya seperti memantapkan 

kewangan peribadi yang kukuh, menyemak kelayakan pinjaman terutamanya untuk 

tujuan pembelian perumahan dan mengkaji pasaran harta tanah secara mendalam perlu 

dilakukan sebelum menjadi seorang pelabur dalam bidang harta tanah. Perkara ini 

perlu ditekankan kerana ilmu yang kukuh terutamanya dalam bidang pelaburan harta 

tanah merupakan asas yang paling penting. Hal ini demikian kerana, seseorang pelabur 

yang tidak mempunyai ilmu dalam bidang pelaburan harta tanah mempunyai 

kebarangkalian yang tinggi untuk membuat kesilapan dalam bidang pelaburan harta 

tanah dan sekali gus menyebabkan kerugian kepada pelabur itu sendiri. Salah satu cara 

untuk mendapatkan ilmu dalam bidang pelaburan harta tanah ialah dengan menyertai 

seminar berbayar atau pelbagai program berkaitan pelaburan harta tanah di atas talian 

sama ada secara percuma atau berbayar, Sinar Harian (2021). Persoalan pertama 

apakah jenis-jenis program berbayar yang berkaitan pelaburan harta tanah yang 

dilaksanakan oleh penganjur.  

Dengan adanya teknologi di hujung jari pada masa ini, para pelabur boleh 

mendapatkan pelbagai pengetahuan dan ilmu lebih-lebih lagi dalam bidang pelaburan 

harta tanah sama ada secara percuma menerusi laman web yang menyediakan artikel 

berkaitan pelaburan harta tanah atau perkongsian video berkaitan pelaburan harta 

tanah yang boleh ditonton di laman web yang tertentu. Persoalan kedua adakah 

program-program pelaburan harta tanah yang diadakan ini dapat meningkatkan ilmu 

atau pendapatan peserta seperti mana yang dijanjikan dalam iklan. Kerana setiap 
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peserta mempunyai keadaan ekonomi dan kemampuan perumahan yang berlainan. 

Kemampuan perumahan adalah subjektif untuk ditentukan kerana ia melibatkan 

hubungan antara perumahan dan manusia (Azmi, 2016). Isu kemampuan perumahan 

berdasarkan penulisan John dan Steven (2004) wujud disebabkan oleh dua faktor iaitu 

perumahan merupakan perbelanjaan tunggal terbesar dalam perbelanjaan setiap isi 

rumah dan harga rumah mengalami keadaan sentiasa menaik. Perkara ini telah 

menyebabkan harga rumah pada masa ini tidak sekata dengan pendapatan isi rumah 

tersebut. Permasalahan ini mempunyai hubungkait antara pendapatan peserta dan 

harga rumah yang hendak dilaburkan.  

Persoalan yang seterusnya selepas peserta habis menghadiri program-program 

pelaburan harta tanah adakah ilmu pelaburan harta tanah dapat dilaksana oleh peserta 

sendiri bagi mencapai pendapatan impian mereka sendiri.      

1.3 Matlamat Kajian 

Kajian ini dibuat bertujuan untuk mengenalpasti program-program pelaburan 

harta tanah yang terdapat di atas talian. Hal ini demikian kerana terdapat banyak 

program-program pelaburan harta tanah yang terdapat di atas talian. 

Walaubagaimanapun, tidak semua program ini bersesuaian dan boleh dihadiri oleh 

semua orang. Selain daripada itu, kajian ini juga dijalankan untuk mengenalpasti 

implikasi terhadap program pelaburan harta tanah yang telah mereka sertai selepas. 

Dengan adanya kajian ini, program-progam pelaburan harta tanah secara atas talian 

yang bersesuaian kepada semua orang akan dapat dikenalpasti. Seterusnya, implikasi 

terhadap peserta selepas menyertai program ini juga akan dapat dikenalpasti. Secara 

tidak langsung, keberkesanan terhadap program-program yang mereka sertai juga akan 

dapat dikenalpasti. 
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1.4 Objektif Kajian 

Terdapat dua (2) objektif kajian yang diberi penekanan dalam memastikan 

matlamat kajian dapat dicapai sepenuhnya. Antara objektif kajian adalah seperti 

berikut: 

i. Mengenalpasti program-program pelaburan harta tanah yang dianjurkan secara 

atas talian di Malaysia.  

ii. Mengkaji implikasi program terhadap peserta yang telah mengambil program-

program pelaburan harta tanah di Malaysia. 

1.5 Skop Kajian 

Kajian ini secara umumnya adalah untuk mengenalpasti program-program 

pelaburan harta tanah yang dianjurkan di Malaysia. Kajian ini hanya menekankan 

kepada kaedah pelaburan harta tanah yang diadakan melalui pasaran biasa iaitu hanya 

melibatkan pembelian rumah melalui pemaju atau subsale. Membincangkan kesan 

yang dihadapi para peserta yang menyertai program-program pelaburan harta tanah 

tersebut. Kajian ini akan menumpukan kepada peserta-peserta yang pernah mengambil 

mana-mana satu progam pelaburan harta tanah di Malaysia. Responden yang dipilih 

bagi kajian ini kesemuanya terdiri daripada mereka yang telah atau pernah menyertai 

program-program pelaburan harta tanah sama ada di atas talian ataupun secara fizikal. 

Kajian ini tidak memilih responden yang tidak pernah menyertai mana-mana program 

pelaburan harta tanah kerana pemilihan responden yang tidak pernah menyertai mana-

mana program pelaburan harta tanah akan menyebabkan objektif kajian tidak tercapai 

dimana, objektif kajian ini salah satunya adalah untuk mengenalpasti implikasi 

terhadap peserta yang telah atau pernah menyertai program pelaburan harta tanah. 
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1.6 Kepentingan Kajian 

Secara keseluruhannya, hasil kajian ini diharapkan dapat memberi faedah dan 

manfaat kepada pihak yang terlibat supaya perhatian yang serius dapat diberikan 

terhadap pengetahuan pelaburan hartanah. Kajian ini boleh membantu dan memberi 

manfaat dan kelebihan kepada pihak-pihak tertentu sebagaimana berikut : 

1.6.1 Peserta yang hendak melabur dalam harta tanah 

Kajian ini diharapkan dapat meningkatkan ilmu pelaburan masyarakat 

terhadap pengetahuan pelaburan hartanah yang kian pesat. Masyarakat juga boleh 

menjadikan ia sebagai panduan dalam memilih program-program pelaburan harta 

tanah dengan lebih berkesan pada masa hadapan.     

1.6.2 Ahli Akademik dan Pelajar Institusi Pengajian Tinggi 

Kajian ini diharapkan dapat membantu ahli akademik untuk memahami 

pengetahuan pelaburan harta tanah dengan lebih terperinci. Dalam masa yang sama, ia 

dapat menyediakan satu sumber bahan bacaan ilmiah khususnya kepada pelajar Kursus 

Pentadbiran dan Pembangunan Tanah. 

1.6.3 Pihak Swasta 

Kajian ini diharapkan dapat digunakan oleh pihak swasta dalam meningkatkan 

ilmu pelaburan dan memberi kesan yang positif kepada masyarakat. Dengan ada kajian 

ini turut membantu pihak swasta untuk mendalami bidang ini.      
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1.7 Metodologi  Kajian 

Kajian ini merupakan satu kajian yang lebih menekankan kepada huraian bagi 

menjelaskan tentang aktiviti-aktiviti berhubung dengan pelaburan harta tanah. Kerja-

kerja yang dijalankan untuk kajian ini dapat dibahagikan dalam empat (4) peringkat 

iaitu: 

i. Peringkat Kajian Awalan 

 

ii. Peringkat Pengumpulan Data Dan Kajian Kes 

 

iii. Peringkat Analisis Data 

 

iv. Peringkat Cadangan dan Kesimpulan 

1.7.1 Peringkat Kajian Awalan 

Peringkat ini berfungsi sebagai garis panduan kepada keseluruhan kajian yang 

akan dijalankan. Pada peringkat ini juga, isu dan permasalahan akan dikenalpasti dan 

penghasilam objektif  berdasarkan permasalahan yang timbul untuk mengatasi 

permasalahan tersebut. Metodologi kajian yang dijalankan adalah dengan mengadakan 

perbincangan dengan penyelia pengkaji untuk mendapatkan cadangan. Di samping itu, 

kaedah-kaedah yang mahu digunakan dalam kajian ini juga perlu ditentukan dalam 

peringkat ini agar segala maklumat-maklumat yang dikehendaki dapat diperolehi dan 

seterusnya merangka penyusunan bab-bab dalam kajian ini agar dapat dicapai dengan 

lebih berkesan. 
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1.7.2 Peringkat Pengumpulan Data Dan Kajian Kes  

Pada peringkat ini, sumber maklumat dikumpul secara data primer dan data sekunder. 

i. Data primer boleh diperolehi melalui perbincangan secara temubual dengan 

penganjur yang mengadakan program-program pelaburan hartanah. Temubual 

dijalankan bagi mendapatkan mengenai kandungan dan amalan yang 

dilaksanakan. Selain itu, kajian soal selidik dijalankan di kalangam peserta 

dengan menggunakan borang soalselidik. Ini bertujuan untuk mendapatkan 

pandangan daripada orang ramai dalam program-program pelaburan harta 

tanah.   

 

ii. Data sekunder boleh diperolehi melalui pembacaan media cetak seperti akbar 

harian, jurnal, artikel, buku-buku rujukan, dan tesis. Selain itu juga merujuk 

sumber laman-laman web yang berkenaan program-program pelaburan harta 

tanah. 

1.7.3 Peringkat Analisis Data  

Hasil daripada temubual dan soal selidik, penulis akan membuat analisis dalam 

bentuk kualitatif dan kuantitatif. Penulis akan menggabungkan segala data-data untuk 

dikaji dan dirumuskan. Setelah mendapat dan mengumpul data-data yang berkaitan 

dengan tajuk kajian, langkah seterusnya ialah menganalisis data tersebut. Berikut 

adalah kaedah analisis yang digunapakai dalam kajian ini : 

i. Analisis frekuensi : Analisis ini bertujuan mengenalpasti ulangan atau 

kekerapan sesuatu perkara yang berlaku di dalam suatu taburan data. Analisi 

ini akan digunakan untuk menganalisis bentuk program yang menjadikan 

tarikan para peserta, menganalisis faktor paling utama yang mempengaruhi 

para peserta memilih program-program yang dikehendaki. 
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ii. Analisis Penjadualan Silang : Analisis ini merupakan suatu kaedah analisis 

dalam bentuk jadual, dimana tabulasi silang atau tabel kontingensi yang 

digunakan untuk mengidentifikasi dan mengetahui sekiranya ada korelasi atau 

hubungan antara satu pembolehubah dengan pembolehubah lain  

1.7.4 Peringkat Cadangan dan Kesimpulan 

Peringkat yang terakhir ini melibatkan hasil penemuan yang telah dibuat 

daripada analisi di dalam peringkat sebelum ini. Di sini, penentuan sama ada objektif 

itu tercapai atau tidak akan dapat dikenalpasti dan membuat rumusan daripada hasil 

analisi. Setelah rumusan dibuat, beberapa cadangan lanjutan akan dikemukakan agar 

kajian seterusnya berkaitan dengan tajuk ini dapat dibuat. Rajah 1.1 dibawah 

menunjukkan carta aliran kerja yang digunakan untuk kajian ini.  
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Sumber : Kajian Penyelidik 

Rajah 1. 1 Carta Alir Kajian 
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1.8 Susunatur Bab 

Bab 1 merupakan pengenalan kepada kajian yang dijalankan dan di dalam bab 

ini penyataan masalah, matlamat kajian serta objektif kajian yang dikaji diterangkan 

dalam bab ini. Selain tu, skop dan kepentingan untuk kajian ini juga dijelaskan di 

dalam bab ini.  

Bab 2 membincangkan berkenaan kajian literatur dan teori mengenai kajian 

yang dijalankan. Sumber maklumat yang diperoleh untuk bab ini adalah daripada 

pelbagai sumber seperi jurnal, artikel, media cek dan lain-lain. 

Bab 3 menerangkan tentang program-program pelaburan harta tanah atas talian 

yang dipilih oleh penulis untuk mendapatkan data serta membuat soal selidik bagi 

melengkapkan kajian penulis serta mencapai objektif-objektif yang telah dinyatakan. 

Bab 4 menjelaskan analisis yang dilakukan di dalam kajian ini dan 

membincangkan hasil analisis yang dibuat. Melalui hasil kajian, tahap pencapaian 

objektif kajian tersebut dapat ditentukan. 

Bab 5 yang mana setelah mendapat hasil analisis, kesimpulan akan dibuat agar 

mendapat kata sepakat dalam menyelesaikan atau membincangkan sesuatu isu. 

Seterusnya, cadangan diperlukan untuk membuat kajian seterusnya berkaitan tajuk ini 

untuk masa akan datang.  
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