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ABSTRAK 

Perumahan merupakan elemen penting dalam menjamin kesejahteraan 

penduduk. Penyewaan kediaman menjadi alternatif dalam memenuhi keperluan asas 

tempat tinggal. Ketiadaan undang-undang khas dalam penyewaan menyebabkan tiada 

kawalan dalam perlaksanaan urusniaga sewa kediaman terutamanya dalam penyediaan 

kontrak perjanjian penyewaan. Kandungan perjanjian penyewaan yang sangat longgar, 

terma yang sukar difahami dan bebas ditentukan mengikut kehendak masing-masing 

menyebabkan berlakunya ketidakseimbangan hak antara tuan rumah dan penyewa. 

Oleh itu kajian ini bertujuan mengkaji kontrak perjanjian penyewaan agar dapat 

melindungi penyewa dan sekaligus menambahbaik kontrak perjanjian penyewaan 

sedia ada. Instrumen soal selidik telah digunakan dalam kajian ini untuk mendapatkan 

maklum balas daripada responden. Data yang diperolehi dianalisis dengan Perisian 

SPSS. Statistik deskriptif iaitu frekuensi, peratusan dan min telah digunakan untuk 

menjelaskan profil responden dan menjawab persoalan kajian. Seramai 106 responden 

yang terdiri daripada penyewa dipilih secara rawak. Hasil dapatan kajian mendapati 

keseluruhan kontrak perjanjian penyewaan sedia ada berada pada tahap yang 

memuaskan. Walaubagaimanapun, terdapat beberapa terma yang berada pada tahap 

kurang memuaskan dan tidak memuaskan iaitu tanggungjawab tuan rumah dari segi 

penyelenggaran rumah dan pembaikan kerosakan, maklumat inventori, penggunaan 

wang cagaran, jumlah wang cagaran dan deposit utiliti, tempoh pembayaran deposit 

dan notis bertulis penamatan sewa daripada pemilik. Kajian ini di harap dapat memberi 

panduan bagi menambahbaik terma-terma di dalam kontrak perjanjian penyewaan 

pada masa hadapan. 
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ABSTRACT 

Housing is important in ensuring the well-being of the population. Housing 

rentals become an alternative to fulfil a basic human need for shelter. As currently, 
Malaysia does not have a single act on housing tenancy especially guidance on 
tenancy agreement preparation. The content of the tenancy agreement is very loose, 
the terms are difficult to understand and freely determined according to the wishes 
of each resulting in an imbalance of rights between the landlord and the tenant. 
Therefore, this study aims to examine the existing rental agreement and the 
satisfaction of tenants in private housing so that the rights of tenants can be protected 
and further strengthen private rental sector. Questionnaire instruments were used in 

this study to obtain feedback from respondents. The collected data were analysed with 

SPSS Software. Descriptive statistics of frequency, percentage and mean were used to 

explain the response profile and answer the research questions. A total of 106 

respondents consisting of tenants were randomly selected. The results of the study 

found that the entire contract of the existing rental agreement is at a satisfied level. 

However, there are some terms in existing tenancy agreement recorded ‘very 

unsatisfied’ and ‘unsatisfied’ which are regular maintenance of the premise by 

landlord, repair after receiving notice from the tenant, inventory list, use of security 

deposit, amount of security deposit and utility deposit, time payment deposit and 

written notice of termination by landlord. This study expected to provide guidance to 

improve the terms in the existing tenancy agreement in future. 
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BAB 1  

 

 

PENGENALAN 

1.1 Latar Belakang Kajian 

Rumah merupakan keperluan asas manusia bukan hanya sebagai tempat 

perlindungan malah menjadi aset terbesar sebagai sumber pelaburan. Pasaran 

perumahan adalah penyumbang terbesar ke atas pendapatan negara dan turut 

mempengaruhi prestasi kitaran ekonomi sesebuah negara. Selain dari aspek ekonomi, 

perumahan juga turut melibatkan aspek politik dan sosial. Perumahan yang terbaik 

adalah bukan hanya memenuhi keperluan asas malah dapat mewujudkan kesejahteraan 

kepada isi rumah dan seterusnya menyumbang kepada peningkatan kualiti hidup. 

 

Di Malaysia, Dasar Perumahan Negara telah diperkenalkan pada tahun 2011 

bertujuan memastikan perumahan di Malaysia samada di peringkat persekutuan, 

negeri dan tempatan dapat dirancang dan dilaksanakan dengan sempurna seterusnya 

mewujudkan kehidupan yang lestari di kalangan penduduk. Salah satu teras di dalam 

Dasar Perumahan Negara ini adalah meningkatkan keupayaan rakyat bagi memiliki 

rumah serta memperbaiki akses kepada penyewaan rumah. Dasar ini turut memberi 

perhatian kepada segmen penyewaan termasuk perumahan awam dan swasta 

(persendirian) dalam memperluaskan pilihan rakyat bagi memenuhi keperluan 

perumahan.  
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Pemilikan melalui pembelian rumah adalah suatu proses yang kompleks dan 

memerlukan sejumlah kos yang besar seperti deposit pendahuluan. Penawaran rumah 

yang terhad dan tidak seimbang dengan permintaan telah menyebabkan berlakunya 

peningkatan dari segi harga rumah. Harga rumah yang tinggi menyukarkan pemilikan 

rumah terutamanya golongan berpendapatan rendah dan sederhana. Ketidakpadanan 

antara pendapatan isi rumah dan harga rumah menjadi kekangan kepada sesetengah 

individu untuk mendapatkan kelulusan pembiayaan perumahan dan seterusnya 

ketidakmampuan memiliki rumah.  

 

Golongan penduduk yang belum bersedia untuk memiliki rumah menjadikan 

penyewaan sebagai alternatif lain untuk memiliki rumah dan pada masa yang sama 

golongan ini dapat memulihkan kedudukan kewangan dan berusaha meningkatkan 

pendapatan agar dapat memenuhi kelayakan membuat pembiayaan perumahan.  

Program Perumahan Rakyat atau dikenali sebagai PPR juga turut menawarkan unit 

sewaan awam tetapi kelayakan dan permohonan adalah tertakluk kepada syarat-syarat 

yang ditetapkan oleh Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan. 

Walaubagaimanapun, penawaran rumah PPR juga masih tidak dapat menampung 

permintaan penduduk terutamanya di bandar-bandar besar.  

 

Kesukaran mendapatkan perumahan sewa awam ini menyebabkan penyewaan 

perumahan persendirian menjadi peluang terakhir untuk memenuhi keperluan asas 

mereka sebagai tempat berlindung. Sektor penyewaan perumahan persendirian 

semakin mendapat perhatian di kalangan penduduk dan menyebabkan timbulnya 

pelbagai isu antara tuan rumah dan juga penyewa yang masih tidak dapat ditangani. 

Oleh itu, perlunya campur tangan pihak kerajaan untuk menggubal dasar dan peraturan 

dalam mengawalselia aktiviti penyewaan perumahan persendirian.   
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1.2 Pernyataan Masalah 

Amalan di Malaysia berkaitan dengan penyewaan senarionya memperlihatkan 

bahawa tiada akta khusus yang memperuntukkan undang-undang spesifik berkaitan 

dengan penyewaan (Azlinor, 2012). Ini menunjukkan bahawa satu perjanjian berkaitan 

penyewaan dibuat berpandukan kepada pelbagai perundangan seperti Kanun Tanah 

Negara 1965, Akta Kontrak 1950, Akta Distress 1951, Akta Relief Spesifik 1950 dan 

Akta Undang-Undang Sivil 1956.  

 

Menurut Farihana et al. (2019), undang-undang penyewaan merupakan satu 

keperluan bagi mengimbangi dan melindungi hak kedua-dua belah pihak iaitu 

penyewa dan tuan rumah. Terma dan syarat di dalam perjanjian penyewaan bebas 

ditentukan mengikut kehendak masing-masing dan menyebabkan berlakunya 

ketidakseimbangan hak antara tuan rumah dan penyewa (Utusan, 2019).  

 

Datuk Nazri Mustafa, Presiden Persatuan Guaman Hartanah Malaysia 

(HartaGuam) menyatakan perjanjian dibuat secara sambil lewa menyebabkan 

kandungan perjanjian penyewaan sangat longgar dan hanya akan diteliti sekiranya 

berlakunya pertelingkahan antara kedua-dua belah pihak. Terma dan butiran perjanjian 

penyewaan disediakan berdasarkan inisiatif pemilik samada merujuk kepada sampel 

perjanjian di dalam mana-mana laman sesawang atau diuruskan oleh ejen berbayar 

(Sinar Harian, 2018). 

 

Selain itu, butiran kontrak di dalam perjanjian penyewaan juga sukar difahami 

menyebabkan penyewa tidak memahami hak-hak mereka sebagai penyewa. Penyewa 

mendapat hak penggunaan premis secara eksklusif selepas menandatangani perjanjian 

di mana tuan rumah tidak boleh memasuki premis tanpa notis yang telah ditetapkan 

kecuali yang dibenarkan oleh terma-terma di dalam perjanjian penyewaan (Connel, 

2019). Menurut Peguam Sivil Hizri Hasshan, kebanyakan penyewa tidak menyedari 

hak mereka dan membiarkan sahaja tuan rumah sesuka hati mengakses premis mereka 

ataupun menukar kunci bagi mengusir penyewa secara paksa. Hak penyewa ini telah 

diperuntukkan di bawah Akta Relief Spesifik 1950 di mana tindakan undang-undang 

boleh diambil terhadap tuan rumah kerana melakukan pencerobohan (New Straits 

Times, 2017). 
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Tuan rumah menaikkan kadar sewa secara keterlaluan turut memberi tekanan 

kepada penyewa. Walaupun terma mengenai kadar sewa telahpun termaktub di dalam 

perjanjian penyewaan, kenaikan sewa ke paras tidak logik mendorong kepada 

pengusiran tidak munasabah. Menurut Perunding Hartanah Transasia Property 

Consultancy, Rais Yeop Johari, penyewa perlu berunding bagi mendapatkan kadar 

harga sewaan yang terbaik walaupun pemilik telah membuat penetapan kadar sewa. 

Bagi melindungi penyewa, tindakan sewajarnya perlu diambil terhadap pemilik rumah 

yang mengenakan bayaran tinggi (Sinar Harian, 2020). 

 

Kebanyakan pemilik kediaman menetapkan dua setengah bulan dari kadar 

sewa sebagai wang deposit. Kadar deposit ini membebankan pihak penyewa dan turut 

memberi impak kepada tuan rumah sekiranya berlaku tunggakan sewa, kerosakan 

besar di premis ataupun tunggakan bil-bil utiliti (Alicia, 2020). Terdapat juga pemilik 

dan penyewa yang membuat rundingan membenarkan wang deposit digunakan oleh 

pemilik kediaman untuk membayar sewa (The Malaysian Insight, 2020). Walaupun 

adanya penetapan di dalam perjanjian penyewaan, nasib penyewa masih tertakluk 

kepada budi bicara tuan rumah sepenuhnya.  

 

Menurut Haeme Hashim, peguam di Haeme Hashim & Co, perjanjian 

penyewaan perlu didraf sebaik mungkin kerana perjanjian penyewaan merupakan satu 

elemen yang cukup penting. Walaupun terdapat perjanjian penyewaan yang 

mengandungi terma pengusiran keluar penyewa, tuan rumah tetap tidak mempunyai 

kuasa untuk berbuat demikian melainkan dengan perintah mahkamah (Sinar Harian, 

2019). Di dalam kes Dr. Harjit Singh lawan Suhaimi Bin Samat & Anor [1995] 1 LNS 

62, mahkamah memutuskan bahawa tindakan tuan rumah mengunci penyewa dari 

premisnya adalah tidak sah kerana tuan rumah gagal mematuhi Seksyen 7, Akta Relief 

Spesifik 1950. Seksyen ini menetapkan bahawa tuan rumah wajib mendapatkan 

perintah mahkamah sebelum mengambil kembali premis dari penyewa (Malaysian 

Litigator, 2020). 
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Begitu juga dengan tindakan tuan rumah memotong utiliti di premis juga 

memerlukan perintah mahkamah seperti di dalam kes Abu Johan Aboo Backer lawan 

Ahmad Faizal Mohd Anuar [2013] 1 LNS 898, hakim berpendapat bahawa tuan rumah 

harus bertanggungjawab atas tindakannya memotong bekalan air ke premis tanpa 

perintah mahkamah (Christina Chia Law Chambers, 2016).  

 

Perjanjian penyewaan amat penting untuk melindungi kepentingan penyewa 

terutamanya tempoh penyewaan dan wang deposit serta dapat mengelakkan pemilik 

rumah mengambil sebarang tindakan undang-undang (Speedhome, 2019). Terdapat 

isu tuan rumah tidak mengembalikan wang deposit dengan alasan penyewa telah 

menyebabkan kerosakan kunci dan kemusnahan pokok milik tuan rumah. 

Walaubagaimanapun keputusan di Tribunal Tuntutan Pengguna berpihak kepada 

penyewa di mana tuan rumah diperintahkan untuk mengembalikan sepenuhnya wang 

deposit kepada penyewa dalam masa yang ditetapkan (The Star, 2020). 

 

Di Austria, kerja-kerja penambahbaikan untuk kepentingan penyewa yang 

tidak merosakkan premis adalah dibenarkan tanpa memerlukan persetujuan tuan 

rumah selagi mana penyewa menanggung segala kos yang berkaitan (Rosa Maria 

Garcia Teruel, 2018). Berbeza pula di Malaysia di mana penyewa adalah dilarang 

untuk melakukan apa-apa penambahbaikan atau pengubahsuaian ke atas premis sewa 

tanpa kebenaran daripada pemilik kediaman sepertimana terma-terma yang termaktub 

di dalam perjanjian penyewaan (New Straits Time, 2018). 

 

1.3 Matlamat Kajian 

Kajian ini bertujuan supaya kontrak perjanjian penyewaan dapat melindungi 

penyewa dan sekaligus menambahbaik kontrak perjanjian penyewaan sedia ada. 
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1.4 Objektif Kajian 

Bagi mencapai matlamat yang telah ditetapkan, beberapa objektif telah 

digariskan antaranya ialah: 

 

i) Mengenalpasti kontrak perjanjian penyewaan yang diamalkan di 

Malaysia. 

 

ii) Mengkaji persepsi penyewa terhadap kontrak perjanjian penyewaan 

perumahan persendirian. 

 

 

1.5 Skop Kajian 

Terdapat beberapa kajian telah dibuat sebelum ini yang berkisar tentang 

penyewaan antaranya: 

i. Yusneta Bin Idon pada tahun 2018 bertajuk “Faktor Yang 

Mempengaruhi Permintaan Penyewaan Perumahan di Seremban”. 

Tesis Ijazah Sarjana, Universiti Teknologi Malaysia. Kajian beliau 

memfokus kepada pola pergerakan nilai pasaran dan nilai sewa 

semasa harta tanah kediaman dan faktor-faktor yang mempengaruhi 

trend permintaan penyewaan harta tanah kediaman.  

ii. Muhammad Amzar Najmi Bin Saiful Azman pada tahun 2020 

bertajuk “Cadangan Rangka Perundangan Bagi Rumah Sewa 

Kediaman”. Tesis Ijazah Sarjana Muda Sains, Universiti Teknologi 

Malaysia. Kajian beliau memfokus kepada kesan ketiadaan Akta 

Sewaan Kediaman dan cadangan rangka perundangan bagi rumah 

kediaman. 
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iii. Nurul Ardila Azmi, Mariana Mohamed Osman dan Syafiee Shuid 

pada tahun 2019 bertajuk “Landlords’ Perception on the Introduction 

of the Residential Tenancy Act (RTA)”. 8th Asian Conference on 

Environment-Behaviour Studies. Kajian beliau memfokus kepada 

persepsi tuan tanah mengenai pengenalan Akta Kediaman Kediaman 

(RTA) di Malaysia sebagai alat untuk mentadbir proses penyewaan 

bagi melindungi hak tuan rumah dan penyewa.  

 

Berbanding kajian-kajian tersebut, pengkaji dalam kajian ini akan memfokus 

kepada kontrak perjanjian penyewaan sedia ada yang hanya melibatkan penyewaan 

perumahan persendirian. Kajian ini akan menjurus kepada amalan kontrak perjanjian 

penyewaan di Malaysia dan perspektif penyewa terhadap kontrak perjanjian sedia ada.  

Dalam membincangkan persepsi penyewa ini, persepsi dilihat dari pandangan dan 

kepuasan penyewa terhadap kontrak tersebut samada ianya melindungi atau tidak. Ini 

rentetan dari permasalahan yang berbangkit sepertimana yang dibincangkan sebelum 

ini. Kajian ini juga difokuskan khas kepada penyewaan perumahan persendirian jenis 

bangunan kediaman bertingkat di Johor Bahru, Johor memandangkan daerah ini 

mencatatkan bilangan peratusan tempat kediaman sewa paling tinggi.  

 

1.6 Kepentingan Kajian 

Kajian ini dilaksanakan bagi mengetahui amalan penyewaan di Malaysia 

memfokuskan kepada kontrak perjanjian penyewaan. Ianya adalah penting 

memandangkan kadar penyewaan semakin meningkat terutamanya di bandar-bandar 

besar seperti di daerah Johor Bahru selaras dengan kepadatan penduduknya.  

Kajian juga akan melihat kepuasan pihak penyewa terhadap kontrak perjanjian 

penyewaan sedia ada. Secara tidak langsung dapat mengetahui tahap kontrak 

perjanjian sedia ada dalam melindungi hak-hak penyewa.  Kajian yang dijalankan ini 

diharap dapat memberi maklumat-maklumat penting untuk dianalisa oleh pihak-pihak 

yang berkaitan termasuklah; 
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1.6.1 Pembuat Dasar 

 

 Pembuat dasar memainkan peranan utama dalam menggubal sesuatu dasar 

mahupun perundangan berkaitan hak-hal penyewaan. Aktiviti penyewaan 

semakin berkembang dari masa ke semasa dan memerlukan pihak pembuat 

dasar untuk merangka perundangan khusus berkaitan penyewaan. Penyediaan 

garis panduan penyewaan dari peringkat awal iaitu merangkumi penyeragaman 

penyediaan kontrak perjanjian sehinggalah ke peringkat tribunal adalah sangat 

penting dan dapat menangani isu-isu berbangkit di dalam penyewaan 

disamping dapat mencapai matlamat sesuatu dasar yang digubal. 

 

1.6.2 Masyarakat Awam 

 

 Masyarakat awam merupakan antara pihak berkepentingan yang terlibat di 

dalam aktiviti penyewaan. Oleh itu, kajian ini juga diharap dapat memberi 

kefahaman dan kesedaran kepada orang ramai mengenai kepentingan kontrak 

perjanjian dalam menjalankan aktiviti penyewaan perumahan yang turut 

menggariskan hak-hak dan tanggungjawab mereka tidak kiralah pihak pemilik 

mahupun penyewa. Ini kerana kontrak perjanjian menjadi aspek penting dalam 

penyewaan yang dapat menjadi bukti kukuh apabila timbulnya masalah-

masalah di dalam berkontrak. 

 

1.7 Metodologi Kajian 

Penyelidikan merupakan proses mengumpul dan menganalisis maklumat bagi 

meningkatkan pemahaman tentang sesuatu isu atau topik (Creswell, 2002). Menurut 

Ang Kian Hua (2016), terdapat tiga fasa kajian penyelidikan iaitu fasa pertama 

merangkumi pernyataan masalah, persoalan, hipotesis atau objektif kajian, fasa kedua 

pula berkaitan kajian literatur, reka bentuk kajian, instrumentasi, kajian awal dan fasa 

ketiga melibatkan pengumpulan data, analisis data atau hasil kajian, dan penyediaan 

laporan. Berikut merupakan hubung kait di antara metedologi kajian yang dilakukan 

bagi mencapai objektif kajian yang telah ditetapkan oleh pengkaji. 
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Rajah 1.1 Hubung Kait Metodologi Dalam Kajian 

 

BAB 1 

MENGENALPASTI MASALAH  

OBJEKTIF 

KAJIAN 

BAB 2: 

KAJIAN LITERATUR 

OBJEKTIF 1: 

Mengenalpasti kontrak perjanjian 

penyewaan yang diamalkan di 

Malaysia. 

BAB 3: 

KAWASAN KAJIAN 

 

OBJEKTIF 2: 

Mengkaji persepsi penyewa 

terhadap kontrak perjanjian 

penyewaan perumahan 

persendirian. 

BAB 4: 

ANALISIS 

BAB 5: 

KESIMPULAN DAN 

CADANGAN 
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1.7.1 Kaedah Kajian 

Kaedah kajian disusun mengikut susunan yang bermula daripada peringkat 1 

iaitu pengenalan mengenai topik yang hendak dikaji sehingga ke peringkat 5 iaitu 

penutup dan kesimpulan yang dibuat hasil daripada kajian yang telah dijalankan.  

 

1.7.1.1 Peringkat 1: Kajian Awalan 

Peringkat awal kajian adalah mengenal pasti bidang kajian yang menarik 

perhatian dan minat pengkaji iaitu kontrak perjanjian penyewaan. Seterusnya bagi 

mengenalpasti masalah, pengkaji melakukan pencarian literatur berkaitan kontrak 

perjanjian penyewaan. Pencarian literatur ini dibuat meliputi pembacaan jurnal 

antarabangsa, jurnal tempatan, tesis-tesis, artikel dan lain-lain. Seterusnya matlamat, 

objektif dan skop dirangka memberi tumpuan kepada kontrak perjanjian penyewaan 

dan hanya melibatkan kategori penyewaan perumahan persendirian di Johor Bahru. 

Kepentingan kajian yang akan dijalankan akan memberi manfaat kepada pembuat 

dasar dan juga kepada masyarakat awam tentang hak dan tanggungjawab pihak-pihak 

yang terlibat di dalam hal-hal penyewaan perumahan agar masalah-masalah dapat 

ditangani dengan efisien.  

 

1.7.1.2 Peringkat 2: Kajian Teoritikal dan Literatur 

Pada peringkat kedua ini, pengkaji mendapatkan seberapa banyak maklumat 

melalui kajian literatur dan mengupas mengenai kajian lepas yang dibuat oleh pengkaji 

terdahulu yang boleh menyokong kepada pernyataan masalah dalam kajian. Selain itu, 

beberapa contoh kontrak perjanjian penyewaan sedia ada juga dirujuk untuk mengkaji 

terma-terma perjanjian penyewaan. Melalui maklumat yang diperolehi akan 

digunakan bagi mencapai objektif pertama yang telah ditetapkan. Antara yang 

terkandung di dalam peringkat ini adalah berkaitan dengan asas kontrak, sektor 

penyewaan sebagai kontrak harta tanah, penyewaan perumahan persendirian, 

perjanjian penyewaan serta terma-terma yang terkandung di dalam perjanjian 

penyewaan persendirian yang diamalkan di Malaysia. Selain itu, kajian berdasarkan 

amalan dari luar negara juga dikaji bagi menguatkan kajian ini. 
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1.7.1.3 Peringkat 3: Pengumpulan Data 

Kajian terperinci akan dijalankan pada peringkat ini di mana kesemua data 

yang berkaitan perlu dikenalpasti. Sumber-sumber data diperolehi daripada sumber 

berikut: 

 

(a) Data Primer 

 

Data primer merupakan data mentah yang diperolehi oleh penyelidik terus 

daripada sumber data iaitu melalui kaedah pengumpulan data. Kaedah digunakan oleh 

penyelidik untuk mendapatkan data primer ini iaitu melalui kaedah soal selidik ke atas 

responden terpilih untuk memcapai objektif kedua kajian. 

 

i. Pensampelan 

 

Sampel dalam kaedah pensampelan merupakan pecahan dari suatu populasi 

dan sampel tersebut berupaya mewakili keseluruhan populasi (Muhammad Jeffery 

Hizwan, 2018). Dalam kajian ini, populasi kajian adalah terdiri daripada penyewa 

bangunan kediaman bertingkat di Sri Samudera Seaview Residence Suites dan Golden 

Sands Seaview Residence, Mukim Bandar Johor Bahru, Daerah Johor Bahru, Johor 

Darul Ta’zim. Jumlah populasi kajian ini ialah 144 penyewa keseluruhannya meliputi 

kesemua pemilik perumahan kerana jumlah yang ramai dapat menggambarkan hasil 

kajian bagi seluruh organisasi. Jadual dibawah memberikan gambaran jelas mengenai 

bilangan penyewa di Sri Samudera Seaview Residence Suites dan Golden Sands 

Seaview Residence.  
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Jadual 1.1 Jumlah Populasi dan Sampel penyewa di Sri Samudera Seaview 

Residence Suites dan Golden Sands Seaview Residence, Mukim Bandar Johor 

Bahru, Daerah Johor Bahru, Negeri Johor. 

 

BIL BANGUNAN POPULASI PENYEWA 

1 Sri Samudera Seaview Residence Suites  44 

2 Golden Sands Seaview Residence  100 

JUMLAH POPULASI 144 

Sumber: Olahan Pengkaji, 2020 

 

Pemilihan sampel adalah berdasarkan pensampelan tujuan atau purposive 

sampling iaitu responden-responden kajian adalah terdiri daripada penyewa-penyewa 

di perumahan penyewaan persendirian jenis bertingkat di kawasan kajian yang dipilih 

iaitu Sri Samudera Seaview Residence Suites dan Golden Sands Seaview Residence. 

Formula Taro Yamane digunakan untuk menentukan jumlah responden. 

 

Jadual 1.2 Sampel Kajian Berdasarkan Formula Taro Yamane 

 

N Jumlah Sampel 

N Populasi 

E Error (5%) 

 

 

 

 

                                           n       =      144  

                                                         1 + 144 (0.05) ^ 2 

                                                     =   106  
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Berdasarkan pengiraan yang dibuat, didapati bilangan responden untuk kajian 

ini adalah seramai 106 orang responden mengambilkira peratusan kesalahan yang 

digunakan adalah sebanyak 5% kerana berkemungkinan para responden yang dipilih 

tidak menepati syarat-syarat untuk kajian ini.  

 

 

ii. Kaedah Soal Selidik 

 

Soal selidik digunakan untuk mengumpul data secara formal dan sistematik. 

Sebelum pengumpulan data dilakukan, borang soal selidik akan melalui proses 

semakan dan pembetulan bagi memastikan setiap kenyataan dan isi kandungannya 

betul dan tidak mempunyai sebarang kesalahan agar objektif kajian dapat dipenuhi. 

 

Soalan yang dikemukakan adalah berbentuk terbuka dan tertutup. Soalan 

berbentuk terbuka mengandungi pandangan serta cadangan responden dalam 

menjawab soalan. Soalan tertutup pula, responden perlu menjawab soalan dengan 

memilih jawapan yang sedia ada. Antara jenis soalan yang berbentuk tertutup ini 

adalah soalan penilaian iaitu responden perlu memilih pilihan seperti satu (1) yang 

mewakili tidak memuaskan hingga lima (5) yang mewakili amat memuaskan. 

Perincian kandungan borang soal selidik adalah seperti berikut: 

 

Jadual 1.3 Kandungan Borang Soal Selidik 

 

BAHAGIAN SOALAN 

Bahagian A Soalan-soalan berkaitan maklumat latar belakang 

responden seperti jantina, bangsa, umur, kelayakan 

akademik tertinggi, sektor pekerjaan, taraf 

perkahwinan, bilangan isi rumah dan tempoh 

pengalaman menyewa kediaman. 

Bahagian B Bahagian B1: 

Soalan-soalan berkaitan perjanjian penyewaan. 
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Bahagian B2: 

Soalan-soalan berkaitan terma-terma perjanjian 

penyewaan. 

Bahagian C Soalan-soalan berkaitan dengan cadangan dan 

pandangan terhadap kontrak perjanjian penyewaan 

pada masa akan datang 

Sumber: Olahan Pengkaji, 2020 

 

Di Bahagian A, responden dikehendaki untuk memilih salah satu pilihan 

jawapan yang diberi oleh pengkaji manakala dalam bahagian B dan C memerlukan 

pendapat atau maklumbalas tahap kepuasan responden melalui Skala Likert bertujuan 

untuk menentukan sikap responden dalam analisa data kuantitatif. 

 

Kajian ini menggunakan soalan tertutup Dichotomus di mana terdapat dua 

pilihan skala iaitu Ya atau Tidak. Selain itu, soalan skala Likert juga turut digunapakai 

iaitu 1 = Tidak Memuaskan; 2 = Kurang Memuaskan; 3 = Sederhana; 4 = Memuaskan; 

dan 5 = Amat Memuaskan. Menurut Abu Bakar (1995) skala Likert dipilih kerana nilai 

kebolehpercayaan yang tinggi dan juga memberi peluang kepada responden membuat 

pilihan yang tepat berdasarkan darjah penerimaan responden. Skala Likert satu aras 

yang terendah manakala lima skala yang tertinggi. 

 

Jadual 1.4 Jadual Skala Likert 5 Mata 

 

 

Petunjuk 

(Indikator) 

 

1 2 3 4 5 

Tidak 

Memuaskan 

Kurang 

Memuaskan 

Sederhana Memuaskan Amat 

Memuaskan 
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(b) Data Sekunder 

 

Data sekunder merupakan data yang dikumpulkan berdasarkan kajian 

terdahulu mengenai isu dan masalah berkaitan penyewaan kediaman. Data-data ini 

boleh didapati daripada bahan bercetak dan elektronik seperti buku, jurnal, laporan 

daripada dialog atau seminar, laporan kerajaan dan agensi-agensi berkaitan, laman-

laman web berkaitan, kajian-kajian lepas, dan melalui keratan surat khabar. Beberapa 

kontrak perjanjian diambil untuk dijadikan bahan rujukan. Penggunaan data sekunder 

adalah berguna untuk membantu mencapai objektif pertama kajian di samping 

menyokong kajian, memantapkan kajian, dan memberikan manfaat kepada 

pemahaman yang lebih mendalam. 

 

1.7.1.4 Peringkat 4: Analisis Data 

Pada peringkat ini, semua data dan maklumat yang diperolehi daripada data 

primer dan sekunder akan dianalisis supaya dapat menjawab persoalan-persoalan kajian 

dan seterusnya mencapai objektif kajian yang ditetapkan. Kaedah kuantitatif dengan 

menggunakan perisian SPSS (Statistical Package for the Social Sciences) untuk 

mengukur tahap kepuasan penyewa persendirian terhadap kontrak perjanjian 

penyewaan. Teknik deskriptif akan digunakan untuk mendapatkan hasil analisis ke 

dalam bentuk grafik seperti statistik, carta, grafik, jadual dan huraian memudahkan 

pembacaan hasil kajian. Peringkat ini merupakan peringkat yang penting di mana 

penemuan-penemuan akan merumuskan kepada hasil kajian. Berdasarkan maklumat-

maklumat yang telah diperoleh melalui borang soal selidik, analisis-analisis akan 

dijalankan mengikut kaedah-kaedah yang telah ditetapkan iaitu: 

 

a) Kaedah Analisis Kekerapan (Frekuensi) 

 

Kekerapan pilihan jawapan dalam analisis ini menggambarkan pilihan majoriti 

atau minoriti keseluruhan sampel yang telah dipilih yang akan diterjemah dan 

dipaparkan dalam bentuk peratusan. Nilai peratusan yang tertinggi adalah 

menunjukkan pilihan jawapan tersebut merupakan keutamaan kepada majoriti 

responden. 
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b) Kaedah Deskriptif Bersama Skala Likert  

 

Kaedah analisis deskriptif bersama Skala Likert digunakan untuk 

mengenalpasti kepuasan penyewa persendirian terhadap kontrak perjanjian 

penyewaan. 

c) Kaedah Analisis Penjadualan Bersilang (Cross-Tab). 

 

Kaedah ini digunakan untuk menunjukkan perhubungan atau perkaitan di 

antara dua pemboleh ubah. Hasil analisis daripada kaedah ini akan 

membolehkan pengkaji mengenalpasti pemboleh ubah yang boleh memberi 

kesan kepada pemboleh ubah yang lain.  

 

1.7.1.5 Peringkat 5: Penemuan, Kesimpulan dan Cadangan 

Peringkat ini merupakan peringkat rumusan hasil daripada analisis kajian yang 

telah diperolehi. Melalui peringkat ini kepuasan penyewa persendirian terhadap 

kontrak perjanjian penyewaan dapat ditentukan berdasarkan penemuan kajian. 

Cadangan juga akan diutarakan dalam kajian ini agar hasil penemuan dapat 

dimanfaatkan kepada pembuat dasar dan masyarakat awam sebagai rujukan pada masa 

akan datang. 

 

1.8 Susun Atur Bab  

Pembahagian bab dalam kajian ini mengandungi lima (5) bab di mana 

perbincangan pada setiap bab mempunyai perkaitan dan menerangkan keseluruhan 

kajian. Pembahagian bab ini penting bagi memastikan ianya lebih sistematik dan 

mudah difahami. 
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1.8.1 Bab 1: Pendahuluan 

Bab pendahuluan ini merupakan peringkat pertama dalam kajian. Bab ini 

mengandungi pengenalan berkaitan tajuk kajian dan pernyataan masalah merangkumi 

isu-isu berkaitan hak-hak penyewa dalam kontrak perjanjian. Seterusnya 

berpandukan isu yang dikupas tersebut, matlamat dan objektif kajian dapat 

ditentukan. Skop kajian pula ditetapkan agar objektif kajian dapat dicapai. 

Metodologi kajian juga ditetapkan bagi menentukan kaedah kajian yang akan 

dijalankan kelak. 

 

1.8.2 Bab 2: Kajian Literatur  

Bab ini menerangkan pengenalan mengenai kontrak perjanjian penyewaan 

yang diamalkan oleh penyewaan persendirian di Malaysia merangkumi pihak-pihak 

terlibat dalam kontrak, terma-terma kontrak perjanjian sedia ada, perundangan yang 

berkaitan kontrak perjanjian penyewaan. Perbincangan bab ini akan membantu 

memenuhi objektif pertama kajian. 

 

Dalam penyediaan bab ini, kajian literatur merupakan penulisan ilmiah yang 

digunakan sebagai sumber teoritikal terhadap kajian yang dijalankan hasil daripada 

pembacaan buku, akta, jurnal dan bahan rujukan berkaitan. Pengkaji akan membaca 

dan mengkaji terlebih dahulu jurnal-jurnal dan buku-buku yang berkaitan skop kajian 

pengkaji. 

 

1.8.3 Bab 3: Kawasan Kajian 

Bab ini merupakan perincian kawasan kajian untuk membantu pengkaji dalam 

melaksanakan kajian ini. Kawasan kajian yang dipilih melibatkan bangunan 

kediaman bertingkat yang terletak di tengah-tengah pusat Bandaraya Johor Bahru. 

Dua skim pangsapuri dipilih sebagai kawasan kajian iaitu Sri Samudera Seaview 

Residence Suites dan Golden Sands Seaview Residence. Perolehan data dibuat 

menggunakan kaedah soal selidik. Responden yang terlibat pula adalah terdiri di 

kalangan penyewa.  



 

18 

1.8.4 Bab 4: Analisis Kajian 

Bab ini merupakan kajian ke atas data-data yang diperolehi hasil daripada soal 

selidik yang dijalankan.  Kesemua data yang diperolehi akan dikumpul dan dianalisa 

di dalam bab ini serta membantu pengkaji memenuhi objektif kedua kajian. 

 

1.8.5 Bab 5: Cadangan dan Kesimpulan 

Cadangan dan kesimpulan merupakan bab terakhir yang mengandungi 

rumusan ke atas hasil kajian secara keseluruhan merangkumi pencapaian objektif 

kajian dan turut mengemukakan cadangan-cadangan kajian. Limitasi kajian dan 

cadangan kajian lanjutan yang boleh dilaksanakan pada masa akan datang juga 

ditetapkan dalam bab ini. 
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