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ABSTRAK 
 
 
 
 

 Pandemik Covid-19 menyebabkan berlakunya pelbagai masalah sosio-

ekonomi, kesihatan dan krisis kemanusiaan yang tidak pernah berlaku sebelum ini. 

Sektor harta tanah dilihat tidak terkecuali daripada menerima impak akibat daripada 

pandemik ini. Kajian ini dijalankan bertujuan untuk mengenal pasti kesan pandemik 

Covid-19 terhadap nilai sewaan harta tanah kediaman. Kajian dibuat bagi 

membuktikan sama ada wujud kesan ke atas nilai sewaan harta tanah kediaman akibat 

daripada pandemik Covid-19 terutamanya bagi kawasan-kawasan yang terletak 

berdekatan dengan pintu sempadan negara. Data-data sewaan dipilih daripada skim-

skim perumahan terpilih dalam kawasan pentadbiran Majlis Bandaraya Johor Bahru 

(MBJB) dan Majlis Bandaraya Iskandar Puteri (MBIP).  Pendekatan kuantitatif dengan 

dibantu data kualitatif telah digunakan dalam menganalisis data yang dikumpul. 

Analisis dijalankan ke atas data sewaan dan data transaksi harta tanah kediaman jenis 

teres dan pangsapuri dalam tempoh 4 tahun bermula 1 Januari 2018 sehingga 31 

Disember 2021. Ia melibatkan masa 2 tahun 3 bulan sebelum pandemik Covid-19 

bermula dan 1 tahun 9 bulan semasa pandemik Covid-19 berlaku. Analisis Kandungan 

dilakukan ke atas data-data literatur, jurnal-jurnal dan artikel-artikel berkaitan untuk 

mengenal pasti kesan-kesan yang berlaku ke atas harta tanah kediaman akibat daripada 

pandemik Covid-19 yang melanda. Data telah dianalisis menggunakan perisian 

komputer Microsoft Excel iaitu analisis data Independence Sample t-Test dan juga graf. 

Keputusan kajian mendapati terdapat perbezaan yang signifikan ke atas nilai sewaan 

harta tanah kediaman jenis pangsapuri akibat daripada pandemik Covid-19 yang 

berlaku dengan hasil keputusan signifikan 2-tailed menunjukkan nilai 0.000 iaitu 

kurang daripada 0.05. Manakala nilai sewaan harta tanah kediaman jenis teres tidak 

menunjukkan perbezaan yang signifikan dengan keputusan signifikan 2-tailed 

menunjukkan nilai melebihi 0.05.  
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ABSTRACT 
 
 
 
 

The Covid-19 pandemic has caused various socio-economic problems, health 

and humanitarian crises that have never happened before. The real estate sector is seen 

to be no exception to the impact of this pandemic. This study was conducted to identify 

the impact of the Covid-19 pandemic on the rental value of residential property. The 

purpose of this study is to prove whether there is an effect on the rental value of 

residential property as a result of the Covid-19 pandemic, especially for areas located 

close to the country's border gates. Rental data was selected from selected housing 

schemes in the administrative areas of Johor Bahru City Council (MBJB) and Iskandar 

Puteri City Council (MBIP). A quantitative approach with the help of qualitative data 

was used in analyzing the data collected. The analysis was carried out on rental data 

and transaction data for terraced and apartment-type residential real estate in a period 

of 4 years from January 1, 2018 to December 31, 2021. It involved 2 years and 3 

months before the start of the Covid-19 pandemic and 1 year and 9 months during the 

Covid-19 pandemic occurs. Content analysis was conducted on literature data, journals 

and related articles to identify the effects that occurred on residential real estate as a 

result of the Covid-19 pandemic. Data was analyzed using Microsoft Excel computer 

software which is Independence Sample t-Test data analysis and also graphs. The 

results of the study found that there is a significant difference in the rental value of 

apartment-type residential properties as a result of the Covid-19 pandemic that 

occurred with a 2-tailed significant result showing a value of 0.000 which is less than 

0.05. While the rental value of terrace-type residential real estate does not show a 

significant difference with a 2-tailed significant result showing a value above 0.05.  
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BAB 1 

 

 
 

PENDAHULUAN 

 

 

 

 

1. 1 Pengenalan 

 

 

 Pandemik Covid1-19 yang melanda dunia mula dikesan pada 17 November 

2019 di bandar raya Wuhan, Hubei, China. Ia kemudiannya diisytiharkan sebagai 

pandemik oleh Pertubuhan Kesihatan Dunia (WHO) pada 11 Mac 2020. Sehingga kini 

iaitu kira-kira selepas 2 tahun bermulanya wabak tersebut, ia masih lagi menyerang 

dunia dan Malaysia khususnya. Pandemik Covid-19 menyebabkan berlakunya 

pelbagai masalah sosio-ekonomi, kesihatan dan krisis kemanusiaan yang tidak pernah 

berlaku sebelum ini (Ismail et al., 2021).  

 

  

  Pada 27 Mac 2020, WHO telah merekodkan bahawa wabak ini telah 

meningkat dan menyerang seluruh dunia dengan jumlah kematian mencatatkan 

seramai 21,031 orang yang melibatkan 199 negara.  Hal ini menyebabkan  rata-rata 

negara di dunia telah menutup pintu sempadan negara masing-masing daripada 

kedatangan pelancong mahu pun pintu keluar dari negara-negara tersebut. Malah 

beberapa penerbangan utama juga digantung ketika itu. Malaysia tidak terkecuali 

daripada menutup pintu sempadan negara bagi membendung penularan wabak Covid-

19 dari luar negara.  
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 Dalam usaha membendung penularan wabak ini di Malaysia, pada 16 Mac 

2020, Perdana Menteri Malaysia telah mengumumkan Perintah Kawalan Pergerakan 

(PKP) untuk semua negeri-negeri di Malaysia berkuat kuasa 18 Mac 2020. 

Pelaksanaan PKP merupakan satu tindakan pencegahan penularan dengan cara 

memutuskan rantaian Covid-19 terutamanya kepada pesakit yang dijangkiti daripada 

kontak yang tidak dikenali. Oleh kerana tiada tanda-tanda jangkitan menurun ketika 

itu, PKP telah dilanjutkan dari semasa ke semasa. Pelanjutan PKP bermakna pintu-

pintu sempadan negara juga turut ditutup bagi membendung penularan wabak ini. 

Malah sehingga hari ini setelah lebih dua tahun PKP ini dimulakan dahulu, terdapat 

kira-kira 4,209,858 kes kumulatif dengan 6,966 kluster kumulatif dengan pelbagai 

mutasi virus yang berlaku (sumber: Kementerian Kesihatan Malaysia, 14 April 2022). 

Kadar keboleh jangkitan Covid-19 atau Ro/Rt pada jangkaan mengikut kes seharian 

pada tarikh yang sama untuk seluruh negara adalah 0.86. Jadual bagi bacaan keboleh 

jangkitan Covid-19 adalah seperti berikut: 

 

 

Jadual 1.1 Laporan Harian Rt pada 14 April 2022 

Bil. Malaysia RT 95% Confidence Interval 

1 Malaysia  0.86 0.85 - 0.87 

Bil. Negeri RT 95% Confidence Interval 

2 Selangor 0.91 0.90 - 0.91 

3 Sabah 0.75 0.72 - 0.78 

4 Pulau Pinang 0.73 0.71 - 0.75 

5 Johor 0.77 0.75 - 0.79 

6 Kelantan  0.63 0.61 - 0.66 

7 Melaka  0.8 0.77 - 0.83 

8 WP Kuala Lumpur 0.81 0.79 - 0.82 

9 WP Labuan 7 kes - 

10 WP Putrajaya 0.76 0.70 - 0.82 

11 Negeri Sembilan 0.82 0.80 - 0.83 

12 Kedah 0.68 0.66 - 0.70 

13 Pahang  0.71 0.69 - 0.74 

14 Perak 0.81 0.79 - 0.83 

15 Terengganu 0.8 0.78 - 0.83 

16 Sarawak 0.71 0.69 - 0.73 

17 Perlis 0.72 0.65 - 0.79 

Sumber: Kementerian Kesihatan Malaysia 
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 Bagi sektor harta tanah pula, pandemik Covid-19 membawa impak yang besar 

dan mencabar terutamanya pada tahun 2020. Segala aktiviti berkaitan harta tanah 

dilihat lesu sehingga Kerajaan mengumumkan Pelan Jana Semula Ekonomi Negara 

(PENJANA) dengan memperkenalkan beberapa insentif cukai bagi merancakkan 

semula pasaran harta tanah tempatan termasuk memperkenalkan semula Kempen 

Pemilikan Rumah. Arahan untuk bekerja dari rumah pula telah memberi kesan kepada 

harta tanah komersil dan perniagaan di sekelilingnya.  

 

 

 Berdasarkan maklumat daripada Pusat Maklumat Harta Tanah Negara 

(NAPIC), Jabatan Penilaian dan Perkhidmatan Harta (JPPH) mendapati bilangan dan 

nilai pindah milik harta tanah pada tahun 2020 dilihat menghadapi penurunan yang 

ketara dari tahun-tahun sebelumnya. Dalam tempoh 21 tahun sebelum ini, penurunan 

jumlah pindah milik adalah pada kadar -9.9 peratus manakala perubahan nilai pula 

mencatatkan penurunan sebanyak -15.8 peratus. Jika dilihat pada trend jumlah pindah 

milik dan perubahan nilai pada tahun 2018 dan 2019, ia telah mencatatkan peningkatan 

yang positif. Walau bagaimanapun, akibat daripada pandemik Covid-19 yang melanda 

dunia, peningkatan positif ini telah bertukar menjadi sebaliknya. Jadual di bawah 

menunjukkan bilangan dan nilai pindah milik harta tanah dan perubahan tahunan 

antara tahun 1990 hingga 2021. 
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Jadual 1.2 Bilangan dan Nilai Pindah Milik Harta Tanah dan Perubahan Tahunan 

1990 – 2021  

 

Sumber: NAPIC, JPPH 

 

 

 Situasi di atas menunjukkan bahawa pandemik Covid-19 telah merubah corak 

ekonomi dalam pelbagai sektor tanpa pengecualian kepada sektor harta tanah. Dalam 

tempoh dua tahun ini, pihak kerajaan telah melancarkan pelbagai alternatif bagi 

mengurangkan beban yang ditanggung oleh rakyat negara ini.  

 

 

 

 

Bilangan dan Nilai Pindah Milik Harta Tanah dan Perubahan Tahunan 1990 - 2021

Volume and Value of Property Transaction and Annual Changes 1990 - 2021

Tahun / Year

Jumlah Pindah Milik / 

Volume of Transaction 

('000)

Perubahan Jumlah 

Pindah Milik / 

Change in Volume 

of Transaction              

( % )  yr-on-yr

Nilai / Value           

(RM Billion)

Perubahan Nilai / 

Change in Value ( % )        

yr-on-yr

2001 242.63 1.1 38.63 -6.5

2002 231.39 -4.6 38.64 0.0

2003 243.38 5.2 43.43 12.4

2004 293.21 20.5 59.96 38.1

2005 276.51 -5.7 56.78 -5.3

2006 283.90 2.7 61.60 8.5

2007 309.46 9.0 77.14 25.2

2008 340.24 9.9 88.34 14.5

2009 337.86 -0.6 81.00 -8.3

2010 376.59 11.4 107.44 32.6

2011 430.40 14.3 137.83 28.3

2012 427.52 -0.7 142.84 3.6

2013 381.13 -10.9 152.37 6.7

2014 384.06 0.8 162.97 7.0

2015 362.11 -5.7 149.90 -8.0

2016 320.43 -11.5 145.41 -3.0

2017 311.82 -2.7 139.84 -3.8

2018 313.71 0.6 140.33 0.3

2019 328.65 4.8 141.40 0.8

2020 295.97 -9.9 119.07 -15.8

2021 300.49 1.5 144.87 21.7
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1.2 Latar Belakang Penyelidikan 

 

 

 Pandemik Covid-19 telah menyebabkan perubahan yang drastik berlaku ke 

atas ekonomi, kesihatan, sosial malahan segalanya berkaitan kehidupan sebelum 

wabak ini berlaku. Dalam membendung wabak ini, kerajaan telah mengeluarkan 

arahan PKP dan penutupan pintu-pintu sempadan negara. Secara tidak langsung, 

segala aktiviti menjadi terbatas dan orang ramai diperintahkan untuk duduk di rumah 

sahaja. Jadual di bawah menunjukkan tarikh-tarikh penting berkaitan dengan 

pelaksanaan PKP dan Pelan Pemulihan Negara (PPN) di Malaysia iaitu: 

 

 

Jadual 1.3 Tarikh-tarikh Penting Berkaitan Pelaksanaan PKP di Malaysia 

Bil. Perkara Tarikh Pelaksanaan 

1. PKP 1.0 18 hingga 31 Mac 2020 

2. PKP 1.0 Dilanjutkan sehingga 14 Mac 2020 

3. PKP 1.0 Dilanjutkan sehingga 28 April 2020 

4. PKP 1.0 Dilanjutkan sehingga 12 Mei 2020 

5. PKP 2.0:  Melibatkan Pulau Pinang, 

Selangor, Kuala Lumpur, Putrajaya, 

Labuan, Melaka, Johor dan Sabah  

13 – 26 Jan 2021 

6. PKP 2.0 seluruh negara kecuali 

Sarawak  

Dilanjutkan sehingga 18 Feb 2021 

7. PKP 3.0  12 Mei 2021 – 7 Jun 2021 

8. PKP 3.0  Dilanjutkan 15 – 28 Jun 2021 

9. PKP 3.0 Dilanjutkan sehingga nilai ambang 

PPN kurang 4,000 kes sehari. 

10. Kesemua negeri telah bertukar ke 

PPN Fasa 4.  

Berkuatkuasa 3 Januari 2022 

 

11. Fasa Peralihan Endemik dan 

pembukaan pintu sempadan negara 

1 April 2022 

Sumber: Kajian (Penulis, 2022) 



6 

 

  Pada peringkat awal PKP ini dilaksanakan, terdapat ramai di kalangan pelajar 

institut pengajian tinggi, pekerja-pekerja yang bekerja di luar negeri malahan mereka 

yang sedang dalam percutian telah terkandas di tempat masing-masing berada. 

Keadaan ini memaksa mereka untuk cuba menyesuaikan diri dengan norma baharu 

berkurung di dalam kediaman masing-masing. Perumahan telah menjadi pusat 

kesihatan awam akibat daripada pelbagai sekatan, kuarantin dan perintah berkurung 

yang telah dilaksanakan sejak Mac 2020 (Byrne & Sassi, 2021). 

 

 

 Kajian ini akan difokuskan kepada tempat tinggal kerana ia memberi impak 

yang besar kepada pemilik rumah mahu pun penyewa. Hal ini kerana pandemik Covid-

19 menyebabkan kes pengangguran bertambah dengan drastik pada tahun 2020. 

Berdasarkan statistik daripada Jabatan Perangkaan Malaysia, masalah pengangguran 

akibat daripada pembuangan kerja bermula pada bulan Februari 2020 dengan 

peningkatan kes pengangguran sebanyak 2.1 peratus daripada bulan sebelumnya. 

Peratusan tertinggi kes pengangguran berlaku pada bulan Mei 2020 dengan lonjakan 

sebanyak 58.1 peratus. Keadaan ini berterusan turun naik di antara tahun 2021 dan 

2022. Sekitar bulan Januari 2022, didapati kadar pengangguran menurun sebanyak -

13.0 peratus iaitu sebanyak 680,000 orang jika dibandingkan dengan bulan yang sama 

tahun sebelumnya iaitu sebanyak 783,000 orang.  

 

 

 Antara tahun 2020 sehingga awal tahun 2022 ini, ramai yang terkesan dengan 

pandemik Covid-19 dari segi pendapatan bulanan dan perbelanjaan isi rumah. Ini juga 

sudah tentulah membawa impak kepada pasaran dan sewaan harta tanah khususnya 

kediaman. Ini kerana kediaman adalah keperluan asas yang diperlukan oleh setiap 

orang untuk mendapat hidup yang berkualiti dan baik. Rajah 1.1 di bawah 

menunjukkan graf turun naik tenaga buruh di Malaysia antara Januari 2019 hingga 

Januari 2022. 

 



7 

 

 

Rajah 1.1 Graf Turun Naik Tenaga Buruh di Malaysia 

Sumber: Jabatan Perangkaan Malaysia 

 

 

 Berdasarkan kepada penerangan di atas, suatu kajian berkenaan kadar 

penyewaan rumah boleh dibuat memandangkan terdapat perkaitan di antara impak 

pandemik Covid-19 ke atas keperluan asas manusia iaitu tempat tinggal. Fokus 

diberikan kepada penyewaan rumah kediaman kerana kes pengangguran yang berlaku 

sebahagian besarnya melibatkan sektor peruncitan, pelancongan dan pembuatan yang 

sebahagiannya memberhentikan pekerja atas desakan kos. Ada di antara mereka yang 

dibayar gaji secara harian dan sebahagiannya secara bulanan. Kajian boleh dibuat bagi 

menentukan sama ada pandemik Covid-19 memberikan impak kepada kadar sewaan 

rumah kediaman atau pun tidak.  

  

 

 Akibat daripada kadar pengangguran yang bertambah, (Abdul Aziz, 2020) 

menyatakan bahawa penularan wabak Covid-19 bukan sahaja melumpuhkan ekonomi 

di Malaysia, malah di seluruh dunia. Akibatnya, ramai pekerja telah diarahkan 

mengambil cuti tanpa gaji selama beberapa bulan, dipotong gaji antara 20 hingga 50 

peratus, malahan ada pekerja yang berhadapan dengan masalah ketidak pastian dalam 

pekerjaan apabila syarikat menghentikan operasi mereka. Ini juga menyebabkan 

tenaga kerja mengalami masalah pemberhentian kerja dan sebagai akibatnya kadar 
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pengangguran meningkat (Sinar Harian, 2020). Rajah di bawah menunjukkan 

perkaitan di antara PKP, pengangguran dan kemelesetan ekonomi. 

 

 

 

Rajah 1.2 Impak PKP Terhadap Pengangguran dan Ekonomi 

Sumber: Kajian (Abdul Aziz, 2020) 

 

 

 

 

1.3 Pernyataan Masalah 

 

 

 Isu perkaitan antara pandemik Covid-19 dan kesan terhadap sektor kediaman 

khususnya, banyak diperkatakan sama ada dalam media massa, media elektronik dan 

lain-lain lagi. Berdasarkan kepada penulisan (Aziz, 2021)  dalam artikel yang bertajuk 

‘Harga Sewa Rumah di Lembah Klang Turun’, beliau telah menyatakan beberapa 

intipati, antaranya isu berkenaan sewaan kediaman yang menurun kerana kadar 

penyewaan rumah kediaman di Lembah Klang pada separuh pertama tahun 2021 

adalah lebih rendah jika dibandingkan dengan separuh tahun yang sama pada tahun 

sebelumnya. Keadaan ini juga menyebabkan kuasa tawar menawar oleh penyewa 

kekal kukuh. Hal ini adalah kerana terdapat jangkaan bahawa akan ada lebih banyak 
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penawaran harta tanah kediaman akan memasuki pasaran semasa menyebabkan 

bekalannya menjadi berlebihan. 

 

  

 Selain daripada itu, menurut kajian Jabatan Perangkaan Malaysia pada tahun 

2020 bagi negeri Johor, impak pelaksanaan PKP terhadap perdagangan runcit 

menunjukkan penurunan jualan runcit sebanyak kira-kira 50 peratus. Stesen minyak 

pula berhadapan dengan tiga impak yang amat ketara iaitu penurunan harga minyak, 

pandemik Covid-19 serta penutupan pintu masuk dan keluar bagi kemasukan warga 

Singapura dan pekerja Malaysia yang bekerja di Singapura. Sebelum penutupan 

sempadan antara Malaysia dan Singapura dilaksanakan, Jabatan Imigresen Malaysia 

menganggarkan transaksi keluar masuk sempadan pada kebiasaannya adalah di antara 

300,000 hingga 400,000 orang setiap hari. Walau bagaimanapun, dengan pelaksanaan 

PKP telah menyebabkan transaksi berkurangan sehingga 80 peratus dan ini memberi 

kesan kepada peniaga di Johor Bahru khususnya stesen minyak. Penjualan minyak dan 

barangan lain terus menyusut dari semasa ke semasa. Keadaan ini juga menyebabkan 

memberi impak kepada kuasa penyewaan untuk harta tanah khususnya kediaman. 

 

 

 Impak dari sudut kesihatan juga dapat dilihat pada nilai sewa harta tanah 

kediaman. Arahan PKP fasa 1 dan 2 yang mula-mula dilaksanakan di negara ini jelas 

membuktikan bahawa tiada peningkatan terhadap jangkitan Covid-19 yang mendadak. 

Sebagaimana data bilangan kes positif berbanding kes sembuh yang dikeluarkan oleh 

Kementerian Kesihatan Malaysia di bawah, ia jelas menunjukkan bahawa PKP 

berkesan untuk mengatasi masalah jangkitan Covid-19.  Walau bagaimanapun, apabila 

semua penduduk tidak boleh ke mana-mana dan hanya perlu duduk di rumah, ia telah 

menjejaskan ekonomi dan menyebabkan pendapatan isi rumah terganggu. Mereka 

terputus pendapatan dan bagi yang menyewa rumah kediaman, berkemungkinan sudah 

tidak mampu untuk membayar sewa.  
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Rajah 1.3 Bilangan Kes Positif vs Kes Sembuh 

Sumber: Kementerian Kesihatan Malaysia  

 

 

 Keadaan-keadaan di atas adalah pernyataan masalah yang  menunjukkan kesan 

pandemik Covid-19 telah menyebabkan industri harta tanah agak terjejas. Keadaan 

ekonomi semasa yang tidak menentu, telah menyebabkan berlakunya turun naik dalam 

trend pasaran harta tanah kediaman khususnya. 

 

 

 

 

1.4 Persoalan Kajian 

 

 

i. Adakah berlaku apa-apa kesan terhadap nilai sewaan harta tanah kediaman 

akibat daripada pandemik Covid-19? 
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1.5 Objektif Kajian 

 

 

i. Mengenal pasti kewujudan kesan ke atas perbezaan nilai sewaan harta tanah 

kediaman akibat daripada pandemik Covid-19. 

 

 

 

  

1.6 Skop Kajian 

  

 

i. Kajian ini memfokuskan kepada sewaan harta tanah kediaman (teres dan 

pangsapuri) di daerah Johor Bahru kerana dilihat penutupan sempadan Malaysia – 

Singapura mungkin memberikan kesan ke atas sewaan harta tanah ini. Ini kerana 

sebelum pandemik Covid-19 berlaku ramai pekerja warga Malaysia yang berkerja di 

Singapura menyewa di Johor Bahru dan berulang-alik setiap hari untuk bekerja atas 

faktor kos sewaan kediaman yang tinggi di Singapura. 

 

 

ii. Kawasan kajian adalah taman-taman perumahan di bawah kawasan 

pentadbiran Majlis Bandaraya Johor Bahru (MBJB) dan Majlis Bandaraya Iskandar 

Puteri (MBIP). 

 

 

iii. Data kajian adalah menggunakan data sekunder daripada Borang PDS 

49(A)(Pind. 1/2005), Lembaga Hasil Dalam Negeri (LHDN) – Butir-butir 

Sewa/Pajakan Harta Tanah Mengikut Surat Cara Perjanjian Sewa/Pajakan. Data ini 

adalah data yang dihantarkan oleh pihak LHDN melalui sistem e-STAMP. 
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iv. Perjanjian sewaan yang dikaji adalah bermula 1 Januari 2018 sehingga 31 

Disember 2021 (selama 4 tahun yang merangkumi fasa sebelum pandemik Covid-19 

bermula dan semasa pandemik sedang berlaku). 

 

 

v. Melibatkan perjanjian sewaan dengan perabot dan tanpa perabot. 

 

 

 

 

1.7 Penyusunan Bab dan Metodologi Kajian  

 

 

 Terdapat enam bab di dalam penyusunan penulisan ini. Ia adalah seperti 

berikut: 

 

 

 i. Bab 1  

 

 

 Bab 1 adalah pendahuluan di mana gambaran awal tentang pandemik Covid-

19 dan kesan ringkas terhadap sektor harta tanah kediaman. Bab ini merangkumi 

penyataan masalah, persoalan kajian, objektif kajian, skop kajian, jangkaan hasil 

kajian, limitasi kajian dan kepentingan kajian. 

 

 

 ii. Bab 2  

 

 

 Bab 2 pula mengenai kajian literatur iaitu menerangkan secara terperinci 

mengenai objektif yang berkaitan dengan kajian dalam membantu perlaksanaan kajian 

tersebut. Antaranya faktor-faktor penentuan kadar sewa di sesuatu kawasan, kesan 
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yang berlaku ke atas sewaan harta tanah kediaman akibat daripada pandemik Covid-

19 dan cara kerajaan menangani kesan tersebut daripada menjadi berpanjangan. 

 

 

iii. Bab 3  

 

 

 Bab 3 adalah metodologi kajian yang menerangkan secara terperinci berkaitan 

data yang digunakan, kaedah pengumpulan data serta analisis kajian yang digunakan 

dalam kajian ini. Metodologi yang bersesuaian perlulah digunakan bagi membolehkan 

objektif kajian dicapai dengan mudah dan tersusun.  

 

 

iv. Bab 4  

 

 

 Bab 4 akan menerangkan tentang kawasan kajian. Bahagian ini penting dalam 

memahami dengan lebih terperinci tentang kepentingan kajian terhadap kawasan 

tersebut. Kawasan kajian yang dikaji adalah dalam kawasan pentadbiran MBJB dan 

MBIP. 

 

  

v. Bab 5  

 

 

 Bab 5 merupakan bab analisis dan penemuan kajian bagi mencapai objektif 

kajian berdasarkan data yang telah diperoleh. Analisis dihasilkan berdasarkan data 

sewaan harta tanah kediaman yang diperolehi.  
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vi. Bab 6 

 

 

 Bab 6 adalah cadangan dan kesimpulan yang merupakan bab terakhir dalam 

penulisan kajian ini. Ia meliputi rumusan mengenai kajian yang dijalankan dan juga 

cadangan kajian-kajian lain yang dapat memberi manfaat kepada pihak-pihak yang 

berkepentingan di dalam kajian. 

 

 

 Berikut pula adalah metodologi kajian secara ringkas. Metodologi kajian 

secara terperinci akan diterangkan dalam Bab 3 nanti. 
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Rajah 1.4  Rumusan Metodologi Kajian 

Sumber: Kajian (Penulis, 2022) 

 
 
 
 
 

Matlamat  Peringkat 

(I) Cadangan 

Penyelidikan  

(II) Kajian Literatur  

 

(IV) Proses Analisis 

Data 

 

(V) Kesimpulan dan 

Cadangan 

(III) Pengumpulan 

Maklumat  

Mengenal pasti masalah, 

objektif dan limitasi 

kajian 

Mentakrifkan perkaitan 

pandemik Covid-19 dan 

penyewaan. Faktor, 

kesan dan langkah 

berkaitan penyewaan 

juga dikenalpasti 

 

Mendapatkan data 

sekunder daripada 

Pengkalan Data JPPH  

Mengenal pasti proses 

untuk menganalisis data 

sewaan dan transaksi: 

1) Analisis Kandungan  

2) Analisis Diskriptif 

(Independence Sample t-

Test dan Graf) 

 

Mengkaji hasil yang 

diperoleh daripada analisis 

data yang dibuat 

Hasil 

Tajuk kajian yang 

bersesuaian dapat dihasilkan 

Kupasan terhadap 

perkaitan pandemik 

Covid-19 dan penyewaan 

serta perkara berkaitan 

sewaan juga dapat 

dihasilkan 

 

1) Mengenal pasti 

sampel kajian 

2) Data yang sesuai 

dapat disediakan 

Data sewaan dapat 

diproses 

 

1) Hasil kajian 

2) Penambaikan akan 

datang yang boleh dibuat 

pada masa akan datang 
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1.8 Jangkaan Hasil Kajian 

 

 

 Daripada kajian ini, bukti sama ada berlakunya turun, naik atau stabil kepada 

nilai sewaan harta tanah kediaman di kawasan kajian dapat dijalankan. Ia juga dapat 

membuktikan sama ada penutupan sempadan Malaysia-Singapura memberi kesan 

kepada sewaan harta tanah kediaman di dua kawasan pentadbiran di atas. 

 

 

 Pembaca akan dapat menggunakan data-data ini sebagai penanda aras melihat 

sejauh mana trend sewaan harta tanah kediaman di daerah Johor Bahru pada masa 

hadapan. Dapatan daripada kajian ini dapat digunakan bagi membina strategi dalam 

mengatasi masalah-masalah dalam penyewaan harta tanah kediaman yang mungkin 

berlaku.  

 

 

 

 

1.9 Limitasi 

 

 

Kajian ini mempunyai beberapa limitiasi sebagaimana yang dinyatakan di bawah: 

 

 

i. Kajian adalah menggunakan data sekunder daripada LHDN dan bukannya kes 

yang dinilai oleh JPPH. Oleh itu, berkemungkinan ada data-data yang tidak lengkap 

dan andaian-andaian yang munasabah perlu dibuat; 

 

 

ii. Berkemungkinan terdapat data-data terkini yang masih belum diterima oleh 

JPPH untuk dimasukkan ke dalam pangkalan data sistem penilaian JPPH. 
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1.10 Kepentingan Kajian 

 

 

Kepentingan kajian ini adalah seperti berikut: 

 

 

i. Bidang Ilmu  

 

 

 Kajian ini bertujuan melihat trend nilai sewaan harta tanah kediaman kesan 

daripada pandemik Covid-19. Trend ini boleh dijadikan rujukan kepada pelbagai 

golongan seperti pelajar, pensyarah, orang awam, serta pegawai kerajaan dan swasta 

untuk menjalankan kajian seterusnya berkaitan harta tanah kediaman. Selain itu data 

yang digunakan di dalam kajian ini boleh digunakan sebagai sumber rujukan atau 

panduan bagi kajian-kajian lain.  

 

 

ii. Pemilik dan Penyewa Harta Tanah Kediaman 

 

 

 Kajian ini memberi kefahaman kepada pemilik dan penyewa harta tanah 

supaya membuat pertimbangan yang sesuai dalam penetapan harga sewaan dan 

keputusan untuk menyewa rumah kediaman.  

 

 

iii. Kerajaan Persekutuan, Kerajaan Negeri dan Pihak Berkuasa Tempatan (PBT)  

 

 

Hasil kajian trend nilai sewaan harta tanah kediaman ini mungkin boleh 

digunakan sebagai asas untuk membentuk satu-satu polisi atau dasar kerajaan. 
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1.11 Rumusan 

 

 

 Bab ini menerangkan secara umum latar belakang kajian berdasarkan isu yang 

timbul terhadap harta tanah kediaman akibat daripada pandemik Covid-19 yang 

berlaku. Selain itu, objektif kajian telah dimuktamadkan hasil daripada persoalan yang 

timbul. 
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