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ABSTRAK 

Iskandar Malaysia telah wartakan bakal menjadi sebuah bandar futuristik. Di dada-
dada akhbar terpampang pelbagai cerita, berita mengenai perancangan yang bakal 
dilaksanakan. Kebanyakkan berita yang disampaikan adalah mengenai projek-projek 
mega dan projek-projek untuk rakyat. Iskandar Malaysia yang meliputi kawasan 
seluas 2,216.3 bakal mengudang pelbagai jenis pelaburan dan pembangunan. 
Pelbagai jenis pembangunan yang telah dan akan dibangunkan di sana. Di antara 
pembangunan yang penting dan sedang dijalankan di Nusajaya adalah pembangunan 
perumahan. Kajian ini mengfokuskan tentang polisi dan strategi pembangunan 
fizikal di Nusajaya, pembangunan perumahan dan perancangan pembangunan 
Iskandar Malaysia untuk rakyat tempatan. Kajian ini juga melibatkan tujuh daripada 
sepuluh strategi pembangunan fizikal yang menjadi pemangkin kepada 
pembangunan di Iskandar Malaysia. Bagi penulisan kajian, data diperolehi daripada 
rujukan berasaskan sumber sekunder dan  sumber primer yang diperolehi melalui 
mengedarkan borang soal selidik dan temubual bersama pegawai-pegawai di IRDA, 
JPBD, UEM Land dan UPEN. Penemuan kajian mendapati bahawa terdapat 
kebaikan dan keburukan hasil pembangunan perumahan di Nusajaya terutamanya 
dari sudut penglibatan rakyat tempatan. Walaubagaimanapun, kajian hanya tertumpu 
kepada pembangunan perumahan di Nusajaya sahaja. Oleh itu, penulis telah 
mencadangkan kajian lanjutan mengenai pembangunan Iskandar Malaysia dari aspek 
pelaburan.  
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ABSTRACT 

Iskandar Malaysia will become a futuristic town. In newspaper front page spread out 
various stories, such as news on planning would be exercised. Most of the news 
delivered is about mega projects and development projects for local people. Iskandar 
Malaysia which covered area of 2,216.3 will have various types of investment and 
development. There is various kind of development that had and shall be developed 
in Iskandar Malaysia. This study focus of physical development policy and strategy 
in Nusajaya, housing development and Iskandar’s development planning Malaysia 
for local people. This study also involves seven physical development strategies 
which became catalyst to development in Iskandar Malaysia. For writing study, data 
achieved of reference based on primary and secondary source and source obtained 
through distribute questionnaire and interview with officers in IRDA, JPBD, UEM 
LAND and UPEN. Study found that there is pro and cons in housing development at 
Nusajaya are mainly from involvement of local people. However, study just focus to 
housing development in Nusajaya only. As such, writer has proposed on 
development follow-up study Iskandar Malaysia from investment aspects.   
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Pengenalan 

Lima koridor pembangunan telah dilancarkan bagi merancakkan lagi 

pembangunan ekonomi negara oleh mantan Perdana Menteri Malaysia iaitu Tun 

Abdullah Ahmad Badawi.  Menurut sumber akhbar Utusan Malaysia bertarikh 12 

Februari 2008, jumlah keseluruhan pelaburan di koridor-koridor pembangunan yang 

bakal melonjakkan ekonomi negara itu adalah bernilai RM1,074 bilion. 

Projek pembangunan koridor pertama negara secara rasminya dilancarkan 

pada 4 November 2006 bagi mengubah sebuah kawasan seluas 2 1/2 kali Singapura 

di selatan Johor kepada sebuah bandar raya metropolis (Utusan Malaysia, 12 

Februari 2008). 

Iskandar Malaysia, dahulunya Wilayah Pembangunan Iskandar (Iskandar 

Development Region) merupakan koridor pembangunan yang dilaksanakan di 

bahagian selatan Johor.  Koridor ini juga dikenali sebagai South Johor Economic 

Region (SJER) atau Pembangunan Wilayah Ekonomi Selatan Johor.  Koridor ini 

diumumkan oleh mantan Perdana Menteri Malaysia Dato' Seri Abdullah Ahmad 

Badawi pada 30 Julai 2006.  Koridor ini telah bertukar nama kepada Wilayah 
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Pembangunan Iskandar (WPI) pada 4 November 2006 bersempena nama Sultan 

Johor, Sultan Iskandar ibni Almarhum Sultan Ismail.  Namanya ditukar lagi menjadi 

Iskandar Malaysia pada 11 April 2008. 

Tempoh pembangunan kawasan ini adalah sehingga tahun 2025 dan 

memerlukan kos lebih RM47 bilion untuk menjana pertumbuhan ekonomi sebanyak 

lapan peratus dalam tempoh lima tahun yang pertama.

Iskandar Malaysia juga akan menjadi sebuah pusat pertumbuhan yang 

terbesar di rantau ini.  Apabila ia siap kelak, keseluruhan kawasan pembangunan 

dikatakan menyamai dua setengah kali ganda keluasan Singapura.  Khazanah 

Nasional Berhad akan memainkan peranan utama dalam merealisasikan wawasan itu.  

Ini adalah kerana kedudukan lokasi strategik Iskandar Malaysia yang terletak di 

tengah kawasan Asia Tenggara, kedudukannya di Selatan Semenanjung Malaysia 

dan berhampiran dengan Singapura.  Iskandar Malaysia juga terletak berhampiran 

dengan laluan perdagangan antarabangsa Asia-Barat serta berhampiran juga dengan 

laluan dagangan bagi pasaran China dan India.  Ini boleh dilihat dengan lebih jelas 

lagi dengan Rajah 1.1. 

 Kewujudan wilayah pertumbuhan seluas 2,217 kilometer persegi itu 

diyakini mampu menarik firma besar bertaraf antarabangsa menjalankan perniagaan 

di situ.  Pembangunan itu merangkumi lokasi segi tiga di antara Lapangan Terbang 

Antarabangsa Senai di utara, Pelabuhan Tanjung Pelepas (PTP) di barat daya dan 

Pelabuhan Pasir Gudang (PPG) di tenggara.  
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Rajah 1.1 : Lokasi Strategik Iskandar Malaysia 

Berdasarkan pelan pembangunannya, dalam tempoh 10 hingga 15 tahun 

akan datang, kawasan pertumbuhan ekonomi itu dijangka begitu pesat melalui 

kepelbagaian bidang.  Keunikan Iskandar Malaysia juga dilihat berdasarkan 

pembangunan sedia ada seperti pembangunan bandar pesisir pantai Teluk Danga, 

Bandar Nusajaya, kawasan perindustrian Pasir Gudang dan Kompleks Kastam, 

Kuarantin dan Imigresen (CIQ) dengan projek-projek pembangunan yang baru.  

Projek Pembangunan Nusajaya, sebuah bandar bertaraf dunia terbesar di Asia 

Tenggara juga termasuk dalam wilayah pembangunan ini.  Rajah 1.2 hingga 1.5 

menunjukkan Kompleks Kastam, Kuarantin dan Imigresen (CIQ) dan Komtar di 

Johor Bahru, hotel Tune dan Promenade di Danga Bay.
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Rajah 1.2:  Gerbang Perdana/JKR - CIQ           Rajah 1.3: Menaik taraf KOMTAR  
                           Johor Corp. - RM55mil  

                                

      Rajah 1.4:  Danga Bay -Tune Hotels    Rajah 1.5: Promenade - Danga Bay  

  

 Bernama 11 April 2008 melaporkan bahawa Mantan Perdana Menteri, Tun 

Abdullah Ahmad Badawi mengumumkan peruntukan sebanyak RM200 juta bagi 

projek perumahan di Wilayah Pembangunan Iskandar yang kini telah dijenamakan 

semula sebagai Iskandar Malaysia.  Projek bagi memenuhi keperluan sosial di 

Iskandar Malaysia itu dirancang dilancarkan pada pertengahan Rancangan Malaysia 

Kesembilan (RMK-9).  Beliau yang juga pengerusi bersama Pihak Berkuasa Wilayah 

Pembangunan Iskandar (IRDA) ada menyatakan bahawa: 

“Lembaga telah membuat keputusan mengenai perubahan (keluasan) itu 

bagi menyediakan perumahan yang lebih bermutu dan selesa berpadanan 

dengan pembangunan di Iskandar Malaysia kelak dimana fasa pertama 

projek itu membabitkan pembinaan 2,000 unit rumah dengan keluasan 
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minimum 78.97-83.61 meter persegi bagi setiap unit berbanding keluasan 

asal yang hanya 60.39 meter persegi” 

       (Tun Abdullah Ahmad Badawi) 

Pihak Berkuasa Wilayah Pembangunan Iskandar (IRDA) akan memohon 

peruntukan yang lebih besar untuk tujuan pembangunan infrastruktur di bawah 

Rancangan Malaysia Kesepuluh (RMK-10).  IRDA sudahpun mengemukakan 

cadangan awal projek-projek pembangunan untuk RMK-10 termasuk projek 

sambungan kerja-kerja menaik taraf jalan raya, pembersihan sungai dan pembinaan 

perumahan awam Iskandar Malaysia (19 Februari 2009, MedCom.my/berita).  Jadual 

1.1 menunjukkan penggunaan tanah yang digunakan di Iskandar Malaysia. 

Jadual 1.1: Penggunaan tanah yang digunakan (Sumber IRDA) 

Land Use 

Development Area Hectares % 

Villages 2,952.92 1.44 

Planned Housing 

Area 

6,771.93 3.30 

Tinjauan bagi pasaran hartanah di Johor bakal menyaksikan perubahan besar 

dengan bermulanya beberapa projek besar di Iskandar Malaysia (IM) dalam tempoh 

antara tiga hingga lima tahun akan datang.  Tidak kurang 25 pemaju hartanah utama 

sudah mengemukakan cadangan untuk memajukan projek perumahan, komersial 

serta pembangunan bercampur. 
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Rajah 1.6: Wilayah Pembangunan Iskandar Malaysia  

(Sumber : IRDA) 

Jadual 1.2: Kawasan Zon Pembangunan Ekonomi  
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(Sumber: IRDA) 

Sektor pembinaan mencatat kemajuan dengan pengecutan lebih rendah 0.5 

peratus pada 2006 berbanding negatif 1.6 peratus pada 2005, disebabkan oleh 

peningkatan aktiviti kejuruteraan awam di bawah Rancangan Malaysia Kesembilan 
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(RM9) dan projek infrstruktur yang sedang dijalankan.  Sektor kediaman dan bukan 

kediaman terus menyokong industri pembinaan walaupun menurun di samping 

peningkatan kos bahan binaan dan pengangkutan (Pasaran Harta Tanah Malaysia, 

JPPH, 2006). 

Status Pelaksanaan
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Rajah 1.7: Status Pelaksanaan Pembangunan Di Iskandar Malaysia 
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1.2 Penyataan Masalah 

 Rancangan Malaysia Kesembilan (2006-2010) menekankan semula syor 

bagi pembangunan wilayah yang seimbang, dengan pembangunan digerakkan oleh 

pusat pertumbuhan setiap negeri masing-masing serta kawasan rentas-sempadan. 

Khususnya, Rancangan Malaysia Kesembilan mengenal pasti Iskandar Malaysia 

sebagai kawasan tumpuan bagi pembangunan di kawasan selatan Semenanjung 

Malaysia dan sebagai salah satu pembangunan pemangkin dan impak tinggi utama di 

bawah rancangan tersebut. 

 Semasa menyediakan CDP, penekanan khusus diberikan demi memastikan 

strategi dan inisiatif adalah sejajar dengan lima teras Rancangan Malaysia 

Kesembilan iaitu:- 

i. Meningkatkan nilai pengeluaran Ekonomi Johor dengan memanfaat 

kelebihan semulajadi kawasan. 

ii. Pembangunan modal insan 

iii. Pembangunan seimbang dengan mengambilkira kawasan luar bandar 

agar menerima manfaat bersama 

iv. Meningkatkan Kualiti Hidup menerusi komponen prasarana 

kehidupan yang berkualiti yang merangkumi kemudahan sistem 

pengangkutan, kemudahan perumahan serta riadah 

v. Tumpuan kepada pelaksanaan yang baik 

 Teras ketiga dan keempat iaitu Pembangunan seimbang dengan 

mengambilkira kawasan luar bandar agar menerima manfaat bersama dan 

Meningkatkan Kualiti Hidup menerusi komponen prasarana kehidupan yang 

berkualiti yang merangkumi kemudahan sistem pengangkutan, kemudahan 

perumahan serta riadah adalah merupakan teras yang berkaitan dengan industri 

perumahan di Iskandar Malaysia di mana ia menekankan pembangunan perumahan 

secara mampan. 
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 Pembangunan secara mampan bermaksud pembangunan yang menekankan 

pembangunan komuniti dan sosial, pembangunan ekonomi dan perlindungan alam 

sekitar.  Selain itu, pembangunan lestari harus memfokuskan tentang penyediakan 

perumahan, kemudahan asas dan awam bukan sahaja mencukupi malah ianya boleh 

meningkatkan kualiti hidup dan kesejahteraan masyarakat.  Kesejahteraan penghuni 

kediaman di dalam sesebuah kawasan perumahan ini adalah merupakan kualiti 

kehidupan (Quality Of Life) secara total yang hendak dicapai oleh sesebuah 

komuniti, berteraskan kepada tiga (3) aspek utama iaitu keselamatan (safety), 

kesihatan (health) dan keselesaan (comfort). 

 Dalam konteks mencapai pembangunan perumahan bandar mampan, di 

antara faktor utama dalam memberi impak kepada kemampanan adalah penempatan 

manusia.  Seperti yang dapat kita lihat, pembangunan perumahan di Nusajaya adalah 

merupakan pembangunan perumahan yang berkonsepkan perumahan mewah dan 

berprestij. 

 Apabila perumahan yang dibina adalah perumahan yang mewah dan 

berprestij, harga bagi seunit rumah yang telah siap dibina pastinya akan mencapai 

melebihi setengah juta ringgit malaysia bagi setiap unit.  Selain harga pembelian 

rumah yang amat mahal, perumahan mewah yang juga mengamalkan konsep 

perumahan berpagar ini akan menelan perbelanjaan bulanan bagi kos penyelenggraan 

juga agak mahal.  Secara kesimpulannya, hanya mereka yang berkemampuan sahaja 

yang boleh membeli dan tinggal di kawasan perumahan seperti itu. 

 Isu ini timbul kerana kawasan Nusajaya merupakan kawasan pusat 

pentadbiran utama Iskandar Malaysia.  Di kawasan Nusajaya inilah terdapatnya 

pelbagai agensi-agensi kerajaan yang utama seperti Unit Perancang Ekonomi Negari 

(UPEN), Pejabat Menteri Besar, Johor State New Administrative Centre (JSNAC) 

dan pelbagai lagi. 

 Pekerja-pekerja yang bekerja di pejabat-pejabat tersebut merupakan 

golongan yang sederhana dan tidak mampu untuk memiliki rumah di kawasan 

Nusajaya.  Hanya segelintir sahaja yang mampu untuk membeli rumah di kawasan 

terbabit.  Bagi mereka yang tidak berkemampuan, mereka hanya mampu membeli 
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rumah di luar Nusajaya seperti Bukit Indah, Taman Nusantara dan taman-taman yang 

lain yang berada di luar kawasan Nusajaya. 

1.3 Matlamat Kajian  

Matlamat kajian adalah untuk mengkaji perancangan pembangunan 

perumahan Iskandar Malaysia supaya rakyat tempatan mendapat faedah daripadanya. 

1.4 Objektif Kajian 

Dalam menjalankan kajian ini agar berjalan dengan lebih terancang, terdapat 

beberapa objektif telah ditentukan agar hasil kajian dapat ditentukan dan dilihat 

dengan lebih jelas.  Untuk memenuhi keperluan kajian, terdapat tiga objektif kajian 

yang telah ditetapkan sebagai panduan semasa kajian.  Objektif kajian ini adalah:- 

a) Mengkaji polisi dan strategi pembangunan fizikal di Iskandar 

Malaysia 

b) Mengkaji pembangunan perumahan di Iskandar Malaysia. 

c) Mengenalpasti perancangan pembangunan Iskandar Malaysia untuk 

rakyat tempatan. 
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1.5 Skop Kajian 

Skop bagi kajian ini adalah merupakan batasan kajian dimana bidang kajian 

ini adalah mengkaji strategi pembangunan fizikal Iskandar Malaysia serta 

pembangunan perumahan di Nusajaya dan faedahnya kepada masyarakat.

 Skop bagi kawasan kajian pula adalah meliputi kawasan di Nusajaya dan 

Iskandar Malaysia 

1.6 Kepentingan Kajian 

 Hasil kajian ini adalah untuk memberi gambaran yang jelas tentang 

perancangan pembangunan perumahan di Iskandar Malaysia.  Terdapat beberapa 

kepentingan kajian yang akan diperoleh hasil daripada kajian ini.  Kepentingan 

kajian adalah:- 

a) Kepentingan kajian kepada rakyat dimana hasil kajian ini dapat 

dijadikan sebagai panduan kepada rakyat tentang peluang-peluang 

yang disediakan dalam pembangunan koridor Iskandar Malaysia 

kepada rakyat tempatan. 

b) Kepentingan kajian kepada kerajaan dimana hasil kajian ini dapat 

membantu kerajaan mengetengahkan perancangan pembangunan yang 

disediakan untuk rakyat tempatan. 

c) Hasil kajian ini juga boleh dijadikan sebagai panduan kepada kajian-

kajian lanjutan mengenai pembanguan koridor Iskandar Malaysia. 
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1.7 Metodologi Kajian 

Daripada penelitian yang dibuat, penulis telah menggariskan beberapa peringkat 

kajian.  Peringkat-peringkat tersebut adalah penting untuk diikuti bagi mendapatkan 

hasil kajian yang baik serta mengikut tempoh yang telah ditetapkan secara teratur 

dan berkesan.  Secara keseluruhannya, terdapat empat peringkat dalam melaksanakan 

kajian ini.  Metodologi kajian dijelaskan juga dalam Rajah 1.1. 

1.7.1 Peringkat Awalan 

Pada peringkat kajian awalan ini, penulis telah berusaha untuk mencari data-

data yang boleh membangkitkan isu atau masalah untuk dibuat kajian.  Data-data 

diperolehi melalui pembacaan pelbagai jenis sumber sama ada buku-buku, majalah, 

risalah laporan-laporan tahunan dan sebagainya.  Dengan menggunakan data-data ini, 

telah membentuk satu tajuk, matlamat, objektif, dan kepentingan yang boleh 

diperolehi hasil daripada penulisan kajian ini.  

1.7.2 Peringkat Pengumpulan Data 

Kajian ilmiah merupakan peringkat yang agak penting dalam kajian ini.  

Peringkat ini, data-data yang berkaitan menjadi punca wujudnya isu-isu dan masalah 

yang dikumpul sehingga terbentuknya definisi, perancangan pembangunan koridor 

Iskandar Malaysia dan peluangnya kepada rakyat tempatan. 

Pada peringkat ini, maklumat yang diperlukan adalah dalam bentuk data 

premier dan data sekunder.  Data ini menjadi asas utama dalam melakukan kajian.  

Data premier diperolehi daripada temubual yang akan dijalankan di SUK negeri 

Johor, JPBD, JPPH dan pemaju-pemaju perumahan iaitu UEM Land Sdn Bhd dan 

Gamuda Land Sdn Bhd.  Manakala data sekunder pula diperolehi daripada 
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pembacaan buku-buku, laporan-laporan dan majalah yang berkaitan serta melalui 

pencarian maklumat menerusi internet. 

1.7.3 Peringkat Analisis dan Penemuan Kajian 

Setelah data primer diperolehi, peringkat analisis dijalankan.  Pada peringkat 

ini, data yang dikumpul hasil daripada temubual, pembacaan dan pencarian di 

internet akan diolah dan dianalisis secara diskriptif berdasarkan kaedah kualitatif 

yang juga ditunjukkan dalam bentuk jadual.  Kaedah ini dapat memberikan 

gambaran yang lebih jelas dan terperinci berhubung dengan pembanguan di Iskandar 

Malaysia.  Penganalisian bertujuan untuk mencapai objektif kajian. 

1.7.4 Peringkat Cadangan dan Kesimpulan 

Pada peringkat akhir ini, cadangan-cadangan yang difikirkan berguna dan 

mampu untuk dijadikan panduan kepada rakyat dan juga kerajaan dalam melihat 

pembangunan di koridor Iskandar Malaysia.

Carta alir pada rajah 1.12 menunjukkan dengan lebih ringkas mengenai 

perjalanan pelaksanaan kajian ini: 

1.8 Susunatur Bab 

 Secara keseluruhannya penulis akan membahagikan kajian kepada lima bab 

bagi memberi kefahaman yang jelas kepada pembaca yang akan diperincikan setiap 

kandungannya mengikut urutan bab yang telah dibuat.
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Bab Satu 

 Bab satu merupakan bab pengenalan di mana akan membincangkan tentang 

isu dan masalah, persoalan kajian, matlamat dan objektif kajian, skop kajian, 

kepentingan hasil kajian dan pendekatan yang akan digunakan di dalam kajian. 

Apabila semua ini siap di rangka, ia akan dapat memberi panduan kepada penulis 

agar dapat menjalankan kajian dengan lebih teratur dan bersistematik. 

Bab Dua  

 Bab kajian ini lebih menjurus kepada kajian teoritikal dan literatur. Bab ini 

akan di mula dengan pengenalan secara keseluruhan mengenai perumahan di 

Malaysia, takrif, polisi, prinsip dan falsafah, kategori dan pola, jenis-jenis serta 

konsep-konsep perumahan di Malaysia. Di dalam bab ini juga penulis ada 

mengambilkira prinsip asas doktrin perancangan dan pembangunan sejagat (DPPS). 

Bab Tiga 

 Bab tiga akan menjelaskan tentang Strategi Pembangunan Fizikal di 

Iskandar Malaysia yang mana penulis akan menjuruskan lagi kajian pada perumahan 

di Iskandar Malaysia. bagi mendapatkan hasil kajian yang lebih kursus, kajian 

memilih hanya satu kawasan kajian iaitu di kawasan Nusajaya. kajian diteruskan 

dengan mengkaji perancangan pembangunan di Iskandar Malaysia untuk rakyat 

tempatan yang mana juga diskopkan pada kawasan yang sama iaitu kawasan 

Nusajaya. 

Bab Empat 

  

 Bab empat kajian lebih kepada analisis dan sintesis kajian. Bab ini akan 

menyenttuh kepada pemgumpulan data dan maklumat yang di perolehi dari edaran 

soalan soal selidik dan temuduga berdepan. Responden utama adalah terdiri dari 
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kakitanagan IRDA dan kakitangan-kakitangan badan kerajaan seperti Unit Perancang 

Bandar dan Desa, Majlis Perbandaran Johor Bahru serta pemaju. Setiap data yang 

diperolehi di analisis menggunakan kaedah penilaian berdasaran maklumbalas 

responden 

Bab Lima 

 Bab sebelum ini secara tidak langsung membantu dalam menyediakan bab 

lima ini di mana di dalam bab ini penulis akan membincangkan tentang penemuan 

kajian dan cadangan-cadangan bagi kajian lanjutan. Selain itu, penulis juga akan 

merumuskan pencapaian matlamat dan objektif kajian sepertimana yang telah 

ditentukan di bab satu. Limitasi dan cadangan juga di kemukakan dalam menyentuh 

pelbagai aspek berkaitan dengan subjek ini. 
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