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ABSTRAK 
 
 
 
 

Komuniti berpagar dan berpengawal merupakan satu bentuk konsep kediaman 
terancang dan diminati ramai disebabkan permintaan yang tinggi di kalangan 
masyarakat yang berkemampuan. Konsep ini menjadi popular disebabkan ia 
menekankan aspek keselamatan.  Komuniti ini akan dipagari dan dilengkapi dengan 
pengawal dan peralatan elektronik yang dapat menentukan persekitaran rumah yang 
lebih selamat dan menjamin keselamatan komuniti. Pengaplikasian konsep kediaman 
berpagar dan berpengawal ini, diambil dari ciri-ciri pembangunan kondominium. 
Kewujudan konsep kediaman berpagar dan berpengawal di Malaysia telah 
mempelbagaikan keunikan terhadap pembangunan perumahan yang lebih dinamik, 
selamat dan terkawal. Objektif bagi kajian ini adalah untuk mengenalpasti faktor-
faktor yang mendorong kepada pembangunan kediaman komuniti berpagar dalam 
pembangunan perumahan. Kajian ini turut mengenalpasti ciri-ciri konsep perumahan 
kondominium yang diaplikasikan ke dalam kediaman berpagar dan berpengawal 
secara mendatar. Konsep kediaman ini tidak mempunyai satu perundangan yang jelas 
mengenai pembangunan dan perlaksanaannya. Lembaga Perumahan dan Hartanah 
Selangor telah mengeluarkan satu garis panduan mengenai pembangunan skim 
komuniti berpagar dan terpakai hanya di dalam negeri berkenaan sahaja. Selain itu, 
kajian ini turut membuat perbandingan diantara pembangunan komuniti berpagar dan 
berpengawal yang bertingkat dan mendatar yang melibatkan pihak pemaju di 
Kondominium Indah Samudra dan Perdana Terraces sebagai kawasan kajian. 
Antaranya ialah aspek penyelenggaraan, pengurusan kewangan, kawalan 
keselamatan, pemilikan, kemudahan dan ameniti serta pembangunan fizikal. Hasil 
soal selidik di Kondominium Indah Samudra dan Perdana Terraces, kajian mendapati 
bahawa mereka yang tinggal di kawasan komuniti berpagar dan berpengawal ini 
adalah terdiri dari mereka yang bekerja di sektor swasta dan berpendapatan tinggi. 
Faktor utama yang menjadi pemilihan konsep ini adalah disebabkan oleh ciri 
keselamatan yang disediakan disamping privasi, perkhidmatan kemudahan dan 
persekitaran yang selesa. Cadangan mengenai isu yang diutarakan sepanjang kajian 
akan dibuat. Kajian ini, mencadangkan pembangunan komuniti berpagar dan 
berpengawal secara bersepadu untuk dilaksana. Pendekatan ini akan memberi 
manfaat kepada pihak berkuasa tempatan dan pihak-pihak yang terlibat dalam 
mencapai kualaiti hidup yang lebih baik pada masa akan datang. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 

ABSTRACT 
 
 
 
 

Gated and guarded community is a new scheme of housing and becoming popular 
due to the high demand from the buyers. This scheme becoming popular because of 
the concept focused on the security aspect.  The gated and guarded community 
housing scheme is equipped with security guards and electronic devices to provide a 
safe environment for the community. The application of the gated and guarded 
community concept was adapted from the condominium development features. The 
existence of gated and guarded community concept in Malaysia adds to the 
uniqueness of the housing development to become more dynamic, safe and protected. 
The objective of this study is to identify the factors contributing to the development 
of gated communities in housing development. This research was carried out to 
identify the condominium housing concept characteristics which has been applied in 
the horizontal gated and guarded scheme. This concept is not having specific law or 
regulations pertaining to the development and implementation. Lembanga 
Perumahan dan Hartanah Selangor producing a new guideline for gated 
communities’ scheme development which is applicable in Selangor state only. This 
study are going to compare the high rise and horizontal development in gated and 
guarded community scheme involving the developer at Kondominium Indah 
Samudra and Perdana Terraces as the case study. The comparisons are including 
maintenances, financing management, security, ownership, infrastructure and 
amenities; and physical development. The findings from the survey at Kondominium 
Indah Samudra and Perdana Terraces showed that those who stay within gated and 
guarded communities are working in the private sectors and earning good income. 
The main factor for choosing gated and guarded communities is for security reason. 
In addition, the privacy, infrastructure management aspect and the convenient 
surrounding attached to the gated and guarded communities are also their main 
concerns. Although, they have to pay high maintenance fee for all the services, 
facilities and amenities offered within the scheme, they are very satisfied with the 
services. Based on the findings, the author also made some suggestions to address the 
issues obtained in the study. This study also proposed an integrated development of 
gated and guarded communities to be implemented. Hopefully this approach will 
bring benefits especially to local authority and the others government departments in 
achieving a better quality of life in the future. 
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BAB I 
 
 
 

 
PENGENALAN 

 
 
 
 

1.1 Pengenalan 
 
 

Konsep perumahan berpagar dan berpengawal atau dikenali sebagai gated 

and guarded community (GGC), telah lama popular di kebanyakan tempat di dunia 

seperti Florida, Arizona, Johannesburg, Pretoria, Lisbon, Madrid, dan sebagainya. 

Tenate (2005), menyatakan bahawa GGC juga telah mengalami perkembangan yang 

pesat di Amerika Syarikat, Afrika Selatan, Timur Tengah dan Asia Tenggara. 

Pertumbuhan yang dramatik juga berlaku di Eropah, Kanada, Australia dan New 

Zealand. Menurut Tenate (2005) juga, hampir seluruh negara mempunyai kawasan 

yang melaksanakan konsep pembangunan komuniti kediaman berpagar. 

 

Menurut Low (2003), konsep ini juga wujud untuk melindungi penghuni 

daripada keganasan dan jenayah berikutan ianya popular di Amerika Syarikat pada 

tahun 1960an dan 1970an untuk pesara-pesara.. Menurut  Derek Clifford Nicholls 

(2006), beliau juga menyatakan bahawa konsep pembangunan GGC ini telah muncul 

dengan meluas di serata dunia termasuklah di Amerika. Konsep ini turut 

diaplikasikan bagi guna tanah kawasan perdagangan, kawasan resort yang lapang dan 

diasingkan daripada kediaman untuk sesebuah kawasan bandar. Seterusnya, konsep 

ini terus berkembang luas ke Eropah, dari Portugal terus ke Poland dan Scandinavia 

(Derek Clifford Nicholls, 2006).   

 

Seperti yang dikatakan pada peringkat awal tadi, hampir seluruh benua di 

dunia telah melaksanakan konsep GGC. Malaysia juga tidak ketinggalan menerima 

tempias fenomena skim kediaman yang menjadi hangat dalam sektor pembangunan 



perumahan. Menurut Azlinor (2005), Malaysia merupakan salah sebuah negara 

membangun yang banyak dipengaruhi oleh konsep perancangan dan pembangunan 

kediaman yang telah dilaksanakan di negara-negara maju sekaligus tidak terkecuali 

dari menerima pengaruh konsep kediaman jenis ini. Kebanyakan pembeli kediaman 

sekarang lebih menumpukan kepada kediaman yang berpagar (behind the gated or 

fence) dimana bukan sahaja kediaman mereka dipagar malah keseluruhan kawasan 

kediaman mereka termasuk kawasan lapang, rekreasi, padang permainan, laluan 

pejalan kaki dan jalanraya (Azlinor, 2005). 

 

Di Malaysia tiada statistik menunjukkan jumlah tepat kediaman komuniti 

berpagar. Tambahan pula, terdapatnya permintaan yang menggalakkan terhadap 

konsep kediaman baru ini (Clarke, 2004). Menurut Clarke (2004), beliau 

menjelaskan bahawa pembangunan bertingkat yang pertama yang menggunakan 

konsep ini di Malaysia adalah pada tahun 1978 yang lengkap dengan sistem 

keselamatan 24 jam dan pelbagai kemudahan rekreasi yang lain manakala gated 

landed communities bermula lewat 1980an.  

 

Norwahidah (2006) pula menyatakan bahawa, di Malaysia konsep perumahan 

bercampur yang merupakan antara trend pembangunan perumahan yang bermula 

sekitar tahun 1980an dan 1990an kurang mendapat tempat dihati para pemaju 

perumahan dalam membangunkan sesebuah kawasan perumahan terutamanya 

perumahan kos tinggi seperti pangsapuri, kondominium, banglo, berkembar, dan juga 

teres. Para pemaju kini mula menumpukan kepada pembangunan perumahan dengan 

konsep komuniti berpagar terutamanya bagi pembangunan perumahan kos tinggi 

(Norwahidah, 2006). 

 

Dalam konsep ini, ia mengenengahkan aspek kawalan keselamatan yang 

merupakan salah satu aspek yang diberi perhatian yang serius disamping aspek 

persekitaran yang bersih dan kemudahan yang disediakan.  Konsep yang 

dibangunkan ini merupakan aplikasi kawalan keselamatan yang terdapat di dalam 

skim kawalan keselamatan kondominium yang sudah lama bertapak di negara ini. 

Pembangunan komuniti kediaman berpagar ini dikatakan oleh pemaju sebagai 

mengaplikasikan konsep kondominium iaitu pembangunan menegak dari pelbagai 

aspek dan ciri-cirinya kepada corak pembangunan mendatar. Ia berkait rapat dengan 



aspek keperluan keselamatan yang semakin mendesak dan lebih kepada menjaga 

kepentingan individu yang mementingkan privasi.  

 
Kesimpulannya, walaupun konsep pembangunan kediaman komuniti 

berpagar mendatar mengambil tempat daripada ciri-ciri pembangunan kondominium, 

dan sekian lama popular di kebanyakkan tempat di dunia, namun pemakaiannya 

masih baru dalam konteks pembangunan negara. Justeru, pembeli rumah kian bijak 

membuat keputusan dalam memilih yang terbaik bagi kediaman mereka sekeluarga. 

Konsep pembangunan ini menjanjikan pelbagai elemen yang boleh menarik 

perhatian pembeli seperti kawalan keselamatan, reka bentuk fizikal, sistem 

pengurusan dan penyelenggaraan serta lanskap yang turut mewarnai persekitaran 

yang menimbulkan keindahan, kedamaian keharmonian dan keselesaan.   

  
 
 
1.2 Penyataan Isu 

 
 
Memandangkan pembangunan adalah sesuatu yang dinamik dan berubah dari 

semasa ke semasa, maka pengurusan pembangunan tanah seharusnya melakukan 

perubahan supaya dapat menangani masalah-masalah yang mungkin timbul atau 

sekurang-kurangnya dapat memastikan ianya dapat memenuhi keperluan semasa. 

Perkembangan pembangunan tanah dan pembandaran juga merupakan satu sistem 

yang kompleks yang perlu diteliti dan diberi perhatian agar dapat memberikan 

kehidupan yang selamat dan berkualiti terhadap masyarakat. Antara isu yang 

dibicarakan adalah seperti aspek perundangan dan pengurusan kawasan GGC. 

  
 
 
 
1.2.1 Aspek Perundangan  
 
 

Akta Hakmilik Strata (Pindaan) 2007 (Akta A1290) telah diwartakan di 

peringkat Persekutuan pada 15 Februari 2007 dan dikuatkuasakan mulai 12 April 

2007. Akta ini mengandungi  peruntukan khusus mengenai pembangunan perumahan 

berkonsepkan `gated and guarded community’ di bawah Subseksyen 6 (1) dan (1A). 



Keadaan ini menimbulkan beberapa implikasi perundangan yang secara langsung 

terlibat iaitu: 

 
Jadual 1.1: Isu Perundangan dalam Pembangunan GGC 

Bil Akta Keterangan 
1 Akta Pengangkutan Jalan 

1987 (Seksyen 80)   
Seksyen ini menyentuh mengenai larangan 
meletakkan apa-apa bonggol jalan, atau apa-apa tali, 
wayar, rantai, takal atau radas yang seumpama itu 
melintang sesuatu jalan tanpa mempunyai hak yang 
sah. 

2 Akta Jalan, Parit Dan 
Bangunan  (Seksyen 46) 

Seksyen ini menyentuh peruntukan perbuatan-
perbuatan yang menyebabkan akan menjadi kesalahan 
yang terbit daripada halangan-halangan kepada akses 
jalan awam (obstruction of public roads) 

3 Kanun Tanah Negara 1965 
(Subseksyen 136 (2)) 

Seksyen ini menjelaskan mengenai kebebasan dan hak 
bagi penghuni dan bukan penghuni untuk masuk ke 
kawasan `gated community’ kerana jalan atau akses 
telah diserahkan kepada kerajaan 

Sumber : Mohd. Azam Mohd. Abid (2007), Mesyuarat Perbincangan Pembangunan Perumahan 
Berkonsepkan Gated Community, Pengarah Jabatan Perancangan Bandar Dan Desa Negeri 
Johor. 13 Jun 2007 

 
 

Pembeli-pembeli hanya memperolehi ‘individual titles’ dan pembangunan 

berkonsepkan GGC tidak mempunyai perundangan yang membenarkan pemilikan 

bersama bagi kemudahan-kemudahan gunasama. Ini bermaksud semua kemudahan 

gunasama tidak dimiliki secara bersama oleh penduduk-penduduk. Pengawal-

pengawal keselamatan yang ditugaskan untuk memantau keselamatan di kawasan 

GGC tidak mempunyai hak dibawah undang-undang untuk menahan atau menyekat 

mana-mana orang untuk memasuki kawasan GGC. Keadaan ini menerbitkan 

persoalan seperti berikut:  

i. Siapakah pemunya kemudahan yang telah disediakan di kawasan 

berkenaan dan pihak yang akan menyelenggara kemudahan tersebut? 

ii. Peruntukan manakah yang membolehkan pengawal-pengawal 

keselamatan menahan atau menyekat masyarakat luar untuk 

memasuki kawasan GGC? 

 
 
1.2.2 Aspek Pengurusan 
 
 

Dalam pengurusan kawasan GGC ini, ia melibatkan penyelenggaraan 

kemudahan, bebanan kepada  pembeli unit-unit kediaman dan jaminan keselamatan. 



Antara ciri-ciri utama perumahan GGC ialah ianya dilengkapi dengan pelbagai 

kemudahan seperti kawalan keselamatan, penyediaan gelanggang sukan, kolam 

renang dan lain-lain. Bagi menyelenggara kemudahan-kemudahan ini sudah 

semestinya bayaran bulanan akan dikenakan kepada pemilik-pemilik kediaman di 

kawasan berkenaan. Perkara ini kemungkinan akan menjadi bebanan kepada pembeli 

yang mungkin tidak menyedarinya diperingkat awal pembelian hartanah ini. Isu yang 

mungkin timbul ialah:  

i. Adakah kutipan bulanan yang dikenakan oleh pemaju ini sah dalam 

konteks perundangan dan adakah penduduk-penduduk dimestikan 

untuk melunaskan bayaran mereka. 

ii. Pihak manakah yang akan bertanggungjawab dari penyelenggaraan 

kawasan samada pihak berkuasa tempatan, badan pengurusan atau 

penduduk-penduduk di kawasan tersebut? 

 
 
 
 
1.3  Matlamat Kajian 
 
 

Matlamat utama penyelidikan ini ialah untuk mengkaji perbandingan dan 

pengurusan konsep kediaman komuniti berpagar mendatar dan kondominium. Kajian  

ini akan mencadangkan pembangunan kediaman komuniti berpagar dan berpengawal 

secara bersepadu. 

 
 
 
 
1.4  Objektif Kajian 
 
 

Untuk mencapai matlamat yang telah digariskan, beberapa objektif telah 

ditetapkan iaitu: 

i. Mengenalpasti faktor-faktor pembangunan kediaman komuniti berpagar 

ii. Mengenalpasti ciri-ciri kediaman komuniti berpagar mendatar dan 

kondominium 

iii. Mengkaji perundangan yang terlibat dalam pembangunan projek 

kediaman kominiti berpagar mendatar dengan kondominium. 



iv. Mengkaji pembangunan dan pengurusan kediaman komuniti berpagar 

mendatar dan kondominium.  

v. Mengkaji persepsi penduduk terhadap konsep kediaman, kemudahan dan 

pengurusan yang disediakan bagi kedua-dua jenis kediaman berpagar. 

 
 
 
 

1.5 Skop Kajian 
 
 

Beberapa kajian telah dilakukan sebelum ini yang melibatkan pembangunan 

kediaman komuniti berpagar. Wong Chew Hua (2005), telah memfokuskan kepada 

faktor-faktor pembangunan kediaman komuniti berpagar di Johor Bahru Tengah. 

Sementara itu, Noredayu Ismail (2006), dalam kajiannya telah memfokuskan kepada 

keberkesanan konsep Gated and Guarded Community dalam menjamin keselamatan 

pembeli. Nowahidah Abdul Wahid (2006) pula, memfokuskan kepada dan persepsi 

penghuni yang tinggal dalam komuniti terhadap pembangunan konsep ini. Subashini 

Vacliveloo (2007) memfokuskan kepada kawalan keselamatan di kediaman komuniti 

berpagar dan berpengawal. Dalam kajian ini, ia memfokuskan kepada penyataan isu 

yang merangkumi aspek:  

 

i. Perundangan 
 

Kajian ini akan mengupas peruntukan perundangan yang membenarkan 

pembangunan yang berkonsepkan GGC ini dilaksanakan.  

 

ii. Pengurusan 
 

Kajian ini turut mengkaji aspek pengurusan yang dilaksanakan di kawasan 

kajian yang melibatkan aspek penyelenggaraan, pengurusan kewangan, keselamatan, 

pemilikan, infrastruktur dan kemudahan serta pembangunan fizikal. 

 
 
 
 
 
 
 



1.6 Kawasan Kajian 
 

 
Kawasan kajian merupakan satu tempat yang ingin dikaji bagi memudahkan 

maklumat diperolehi sekaligus dianalisis. Dalam kajian ini, ia melibatkan dua projek 

pembangunan yang sama konsepnya tetapi mempunyai ciri-ciri yang berbeza. Ia 

terdiri dari pembangunan bertingkat dan kediaman komuniti berpagar mendatar 

tetapi yang membezakannya ialah perumahan yang dibangunkan secara mendatar 

dan menegak. Kawasan kajian bagi membuat perbandingan ke dua-dua 

pembangunan ini seperti Jadual 1.2. 

 
Jadual 1.2: Kawasan Kajian 

Pembangunan Kediaman Berpagar 
(Bertingkat) 

Kediaman Berpagar  
(Mendatar) 

Lokasi Johor Bahru Pulai 
Projek Perumahan Kondominium Indah 

Samudera 
Perdana Terraces 

Tahun Dibangunkan 1994 2002 
Pemaju Hong Leong Property 

Management Sdn. Bhd 
Mah Sing Properties Sdn 
Bhd 

Pihak Pengurusan CCO & Associates Prima Peninsular 
Development Sdn Bhd 

Kawasan Pentadbiran MBJB MPJBT 
Sumber : Olahan Pengkaji, 2007  
 
 

Berdasarkan kepada Jadual 1.2, kedua-dua bentuk pembangunan ini akan 

dianalisis berdasarkan kepada matlamat dan objektif yang telah ditetapkan. 

Pemilihan kedua-kedua projek ini adalah untuk membuat perbandingan bagi 

kediaman komuniti berpagar mendatar dan menegak. Pemilihan kawasan kajian ini 

adalah disebabkan seperti berikut: 

i. Ia memenuhi ciri-ciri kediaman GGC yang mempunyai elemen 

keselamatan, kemudahan untuk penghuni kediaman serta 

mempunyai pihak pengurusan. 

ii. Kawasan pentadbiran yang berbeza tidak mempengaruhi 

perlaksanaan pembangunan yang berkonsepkan GGC disebabkan 

ia menggunakan sistem piawaian perancangan yang diselaraskan 

oleh JPBD di negeri Johor. 

iii. Tempoh masa dibangunkan bagi kediaman dalam kajian ini tidak 

mempengaruhi analisis perlaksanaan GGC disebabkan kajian ini 



tidak memfokuskan aspek sosial yang memerlukan perbandingan 

tempoh masa yang setara. 

 

Kajian ini akan melibatkan projek taman perumahan di Perdana Terraces 

yang merupakan kediaman teres dan dibangunkan oleh Mah Sing Properties Sdn. 

Bhd. Sementara itu, bagi Kondominium Indah Samudera, ia dibangunkan oleh Hong 

Leong Property Management Sdn. Bhd. dan diuruskan oleh CCO & Associates 

seperti yang ditunjukkan dalam Jadual 1.2. Kawasan kajian ini akan diterangkan 

lebih lanjut di dalam bab seterusnya iaitu Bab III secara lebih terperinci. 

 
 
 
 
1.7 Kepentingan Kajian 
 
 

Kajian yang dijalankan sangat penting dalam memberikan gambaran 

berhubung ciri-ciri konsep kondominium dengan kediaman komuniti Berpagar 

mendatar dan memberikan gambaran yang jelas berhubung perbezaan perundangan 

aspek-aspek pengurusan dan fizikal berhubung konsep perumahan yang sama, tetapi 

corak pembangunannya yang berbeza. Dengan memahami dan mengetahui ciri-ciri 

konsep dan perbezaan yang diutarakan, diharap dapat memberi manfaat kepada 

beberapa pihak seperti di bawah: 

 
 
 
 

1.7.1 Pembeli 
 
 
Kajian ini penting bagi bakal pembeli rumah dalam memahami ciri-ciri asas 

sesebuah kediaman komuniti berpagar. Mereka dapat mengelak daripada ditipu oleh 

orang luar mahupun pemaju. Pembeli akan mengetahui peranan perundangan dan 

pro-kontranya dalam pemilikan perumahan bercirikan kediaman komuniti berpagar 

mahupun kondominium. Pembeli atau bakal pembeli perumahan berkonsepkan 

kediaman komuniti berpagar ini akan memahami secara jelas berhubung aspek 

pengurusan dijalankan dalam sesebuah kediaman komuniti berpagar.  



Mereka akan memahami keperluan bagi kediaman ini seperti keperluan 

bayaran penyenggaraan walaupun tiada sebarang akta khusus yang menetapkan 

pembayaran bagi perumahan kediaman komuniti berpagar mendatar. Pembeli juga 

akan memahami ciri-ciri perumahan kediaman komuniti berpagar, sedikit gambaran 

berhubung perumahan kediaman komuniti berpagar dan bagaimana untuk hidup 

dalam suasana yang begitu terkawal.  

 
 

1.7.2 Pemaju 
 
 

Pihak pemaju akan berpeluang mengetahui sejauhmana keupayaan projek 

perumahan komuniti berpagar mampu dilaksanakan di Malaysia melalui aspek-aspek 

perbezaan yang akan diutarakan. Secara tidak langsung, dengan adanya kajian ini 

dapat memberi manfaat kepada pemaju untuk menggunakan konsep ini dalam projek 

kediaman mereka di masa hadapan. Melalui faktor yang mendorong pengguna 

membeli kediaman ini akan menjadi sumber berguna kepada pemaju mengetahui 

keutamaan pembeli kediaman konsep ini dalam membuat keputusan dan berdasarkan 

maklumat ini dapat dijadikan sebahagian daripada pelan pemasaran mereka kelak.  

 
 

1.7.3 Kerajaan 
 
 
Kajian ini menjadi rujukan kepada kerajaan yang berperanan sebagai 

penggubal polisi dan kuasa menentukan kelulusan perancangan untuk kediaman ini. 

Keputusan yang dibuat ini akan mempengaruhi hala tuju pembangunan jenis ini di 

masa hadapan. Ini seterusnya memberi kepentingan kepada kerajaan dalam 

mempertimbangkan kesesuaian konsep ini di Malaysia berdasarkan kesan negatif 

dari aspek sosial. Selain itu, melalui kajian ini menjadi rujukan dan sumber idea 

kerajaan dalam membuat pindaan Akta Hak Milik Strata 1985 dan Kanun Tanah 

Negara 1965 dengan pengaplikasian konsep ini di kawasan gated landed 

communities.  

 

Kajian ini juga, pihak kerajaan akan dapat memantau perlaksanaan 

pembangunan yang dijalankan oleh pihak pemaju perumahan terutama melalui 

pembangunan perumahan yang berkonsepkan kediaman berpagar agar segala 



perancangan berjalan dengan lancar tanpa ada pihak yang mengalami kerugian atau 

membuat tuntutan. 

 
 
1.7.4 Penuntut di Institusi Pengajian Tinggi Awam dan Swasta (IPTA/S) 
 
 

Hasil kajian ini juga dapat memberi pendedahan yang mendalam kepada 

pembaca dan pengkaji yang menjadikan ianya sebagai bahan rujukan terutamanya 

penuntut-penuntut Universiti Teknologi Malaysia yang ingin mengkaji isu 

pembangunan kediaman komuniti berpagar dengan lebih mudah. Selain itu, pengkaji 

juga akan mencadangkan beberapa cadangan untuk kajian lanjutan. 

 
 
 
 
1.8 Metodologi Kajian 
 
 

Bagi mencapai matlamat dan objektif kajian, beberapa pendekatan utama 

telah dilaksanakan. Pendekatan secara kualitatif dan kuantitatif akan dilaksanakan 

terhadap kajian ini secara menyeluruh. Ia seterusnya digunakan bagi proses 

pengumpulan dan analisis data penyelidikan. Dalam metodologi ini juga akan 

menunjukkan ketulenan kaedah di dalam penyelidikan dengan outputnya ialah 

keupayaan dan kejayaan pendekatan serta teknik-teknik yang digunakan bagi 

mengukur pencapaian (secara kuantitatif) dan bagaimana maklumat kualitatif turut 

digabungkan bagi menyokong penemuan kajian.  

 

Secara umumnya, keseluruhan proses kajian ini boleh dibahagikan kepada 

lima peringkat yang utama iaitu pembentukan kajian awalan, pengumpulan data, 

analisis dan penemuan serta akhir sekali adalah cadangan dan kesimpulan seperti 

yang ditunjukkan dalam Rajah 1.1. Semua peringkat-peringkat ini akan 

menghuraikan metodologi penyelidikan yang digunakan oleh pengkaji. Kaedah 

penyelidikan yang akan diperbincangkan adalah seperti berikut: 

 
 
 
 
 



1.8.1. Kajian Awalan 
 
 
Pada peringkat ini, ia melibatkan beberapa perkara penting iaitu 

mengenalpasti isu, dan penyataan masalah. Seterusnya pengkaji membentuk 

matlamat dan objektif kajian. Pembentukan matlamat dan objektif kajian ini akan 

dijadikan perkara penting dalam menentukan skop kajian yang ingin dikaji. 

Manakala kepentingan kajian ditentukan supaya dapat memberikan sumbangan yang 

berguna kepada pihak-pihak yang terlibat dalam pembangunan harta tanah 

terutamanya pemaju, perancang bandar, pihak berkuasa tempatan dan pembeli rumah 

serta pembaca. Selain itu, penerangan kawasan kajian juga akan dijelaskan di dalam 

peringkat ini.  

 
 

1.8.2 Kajian Literatur 
 
 
Pada peringkat ini, ulasan pembacaan ke atas kondominium dengan kediaman 

komuniti berpagar mendatar akan dinyatakan. Ia termasuklah definisi pembangunan, 

definisi perumahan serta faktor-faktor pembangunan kediaman berpagar. Selain itu 

pada peringkat ini juga ianya melibatkan pemahaman mengenai  kediaman berpagar 

mendatar dan kondominium. Ia termasuklah penerangan secara jelas mengenai 

definisi pembangunan, perumahan, komuniti berpagar, jenis-jenis perumahan, faktor-

faktor pembangunan komuniti berpagar, ciri-ciri, jenis-jenis, perundangan bagi 

kediaman berpagar mendatar.  

 

Selain itu, bahagian literatur turut mengenalpasti perlaksanaan kediaman 

komuniti berpagar di beberapa buah negara seperti Kanada, England, Australia dan 

Amerika Syarikat dan diakhiri dengan kesimpulan. Justeru, kajian literatur juga akan 

membantu kajian selanjutnya dalam merangka kajian lapangan. Ia akan berdasarkan 

kepada maklumat-maklumat yang telah dikumpul untuk membuat borang soal selidik 

yang menjadi asas kepada analisis kajian. Peringkat seterusnya adalah peringkat di 

mana cara pengumpulan data diperolehi.  

 
 
 
 
 



1.8.3 Pengumpulan Data 
 
 

Secara amnya, pelbagai teknik pengumpulan data dan maklumat digunapakai 

bagi penyelidikan ini. Bagi teknik pengumpulan data sekunder, maklumat-maklumat 

diperolehi daripada sumber-sumber seperti  buku ilmiah, laporan terbitan, 

perundangan kerajaan Malaysia, keratan-keratan akhbar, kertas seminar dan 

sebagainya. Bagi pengumpulan data primer pula, penggunaan kaedah temubual, 

pemerhatian di kerja lapangan serta penggunaan borang soal selidik. Pada peringkat 

ini, pengumpulan data telah dilakukan daripada pelbagai sumber dan sebanyak mana 

yang mungkin. Terdapat dua kategori sumber data yang diperolehi iaitu data primer 

dan data sekunder seperti dinyatakan di bawah: 

 
 

(i) Data Primer 
 
 
Bagi kajian yang berbentuk diskriptif, terdapat lima kaedah kajian yang boleh 

digunakan, iaitu kaedah kajian kes, kaedah eksperimen, kaedah survey, kaedah 

sejarah dan kaedah pencapaian maklumat. Kaedah yang dipilih untuk menjalankan 

kajian ini ialah kaedah kajian kes. Kaedah kajian kes adalah lebih kepada teknik 

penerangan, pemahaman dan penjelasan yang melibatkan pemilihan lebih dari satu 

kes untuk menguji sesuatu keadaan atau perkara (Hamel, 1993). Oleh itu, kaedah ini 

adalah sesuai digunakan untuk menjalankan kajian ke atas aspek penyelidikan yang 

menggunakan kajian kes sebagai sumber ujian. Kajian ke atas aspek yang hendak 

dikaji akan dijalankan secara berturutan ke atas setiap kes yang dipilih untuk 

mendapatkan penemuan akhir (Yin, 1984). Disebabkan keadaan ini adalah menepati 

situasi kajian ini, maka ia melibatkan beberapa kaedah iaitu temubual, pemerhatian 

kajian lapangan dan soal selidik. 

 

a) Temubual 

 

Temubual didefinisikan sebagai perbualan yang mempunyai tujuan (Berg, 

1998). Ia merupakan interaksi dua hala dan secara bersemuka di mana satu pihak 

cuba mendapatkan maklumat daripada satu pihak lagi. Temubual merupakan kaedah 

yang biasa digunapakai bagi penyelidikan sains sosial dan telah menjadi salah satu 



sumber utama pengumpulan data dalam pendekatan etnografi (Merriam, 1998). 

Dalam menjalankan kajian ini, kaedah temu ramah secara bersemuka dan temu 

ramah melalui telefon telah digunakan untuk mengumpul data primer yang 

diperlukan. Menurut Moser dan Kalton (1971), pemilihan kaedah pengumpulan data 

yang sesuai adalah bergantung kepada tujuan kajian yang dijalankan, skop kajian 

yang ditetapkan dan kos yang terlibat. Pendekatan ini amat penting bagi mengkaji 

perundangan yang terlibat dalam projek pembangunan serta mengkaji pembangunan 

dan pengurusan kediaman berpagar mendatar dan kondominium.  

 

b) Pemerhatian Kajian Lapangan 

 

Kaedah pemerhatian yang meliputi pemerhatian secara terus dan pemerhatian 

secara penyertaan ialah kaedah yang melibatkan pengamatan atau pengumpulan data 

tentang apa yang dapat dilihat. Penggunaan kaedah ini berupaya mendapatkan 

sumber bukti lain untuk menyokong kajian yang dijalankan (Yin, 1993). Pemerhatian 

merupakan salah satu kaedah penyelidikan kualitatif di mana pengkaji akan 

memerhatikan satu bidang yang menjadi bahan permasalahannya (Syed Arabi Idid, 

1992). Dalam kaedah pemerhatian ini, pengkaji akan bertindak sebagai pemerhati di 

kawasan kajian dengan menilai beberapa aspek seperti komponen pembangunan, 

lanskap dan kebersihan serta kemudahan yang disediakan. Kajian lapangan ini terdiri 

dari dua kawasan iaitu Perdana Terraces di Taman Sri Pulai Perdana dan 

Kondominium Indah Samudera di Bandaraya Johor Bahru. Kajian ini juga 

melakukan kaedah ini secara berhati-hati dimana setiap data atau maklumat yang 

diperoleh akan direkod secara sistematik, terpilih dan dengan penuh teliti dan 

berhati-hati. 

 
c) Soal Selidik (rujuk Lampiran A) 

 

Pendekatan survei adalah secara temubual penghuni kediaman menggunakan 

borang soal selidik. Penggunaan borang soal selidik merupakan maklumat sokongan 

bagi pengumpulan data dan maklumat secara kuantitatif. Ia disokong dengan teknik-

teknik kuantitatif yang telah dinyatakan sebelum ini. Borang soal selidik yang direka 

bentuk adalah untuk mencapai objektif kajian yang terakhir iaitu untuk mengkaji 



persepsi penduduk mengenai perkhidmatan yang disediakan oleh pemaju perumahan 

yang menggunakan konsep kediaman berpagar. 

 

Pendekatan soal selidik yang digunakan adalah secara persampelan dengan 

paras keyakinan 95% yang akan dijalankan ke atas penghuni di dalam kawasan 

kajian. Saiz sampel minimum adalah sejumlah 60 responden. Jadual 1.3 

menunjukkan pembahagian sampel penghuni kediaman berpagar mengikut kawasan 

kajian: 

 

Jadual 1.3: Senarai Bilangan Sampel Mengikut Kawasan Kajian 
Kawasan Kajian Bilangan Sampel 

1. Perdana Terraces 30 
2. Kondominium Indah Samudera 30 

Jumlah 60 
Sumber : Olahan Pengkaji, 2007 

 

Kajian ini menggunakan kaedah persempelan rawak mudah (rambang). Ia 

merupakan satu cara yang sering dilakukan untuk menjalankan persampelan (Azhar 

dan Nawi, 2004). Menurut Azhar dan Nawi (2004), teknik ini sesuai digunakan 

kepada populasi yang mempunyai variasi yang kecil di antara unit-unit dalam 

populasi. Perbezaan–perbezaan yang terdapat antara ahli dengan yang lain adalah 

tidak ketara. Ini bermakna jika mana-mana ahli yang terpilih sebagai sampel ahli 

berkenaan mampu mewakili ciri-ciri populasinya. Persampelan rawak mudah ialah 

suatu kaedah pemilihan saiz sampel (n) yang diperolehi dari suatu populasi (N). 

Tiap-tiap ahli dalam populasi berkenaan mempunyai probabiliti yang sama untuk 

dipilih sebagai sampel (Azhar dan Nawi, 2004). Soalan dibahagikan kepada beberapa 

bahagian seperti berikut: 

 
a) Bahagian A: Latar Belakang Responden 

 
Bahagian ini melibatkan pertanyaan mengenai latar belakang responden 

seperti bangsa, jantina, taraf perkahwinan, pekerjaan, jumlah pendapatan isi rumah, 

taraf kewarganegaraan dan tingkat pendapatan. Bahagian ini adalah bahagian paling 

penting untuk memahami latar belakang dan memudahkan pengkaji untuk 

mengetahui bagaimanakah bentuk latar belakang para responden yang mendiami 

kediaman komuniti berpagar. 



b) Bahagian B: Pemilikan Kediaman 

 

Pemilikan kediaman merupakan soalan yang menyentuh mengenai berapa 

lama menetap di kediaman dan pemilikan kenderaan. Hal ini dapat dikaitkan dengan 

tahap keupayaan dan tahap mampu milik kediaman pada penghuni kediaman 

komuniti berpagar. 

 

c) Bahagian C: Persepsi Penduduk Komuniti Berpagar dan Bepengawal 

 

Dalam bahagian ini, soalan lebih difokuskan kepada pendapat responden 

terhadap  pembangunan perumahan yang berkonsepkan GGC. Selain itu, soalan juga 

menumpukan kepada soalan pemilihan konsep ini sebagai tempat kediaman. Selain 

itu, soalan juga memfokuskan kepada pendapat responden mengenai pengetahuan 

umum terhadap perlaksanaan konsep ini adakah mereka bersetuju atau sebaliknya 

dengan kemudahan yang disediakan. Faktor-faktor mengapa responden memilih 

kediaman GGC turut dinyatakan dalam bahagian ini. 

 

d) Bahagian D: Persepsi Terhadap Kemudahan Keselamatan, Utiliti dan 

Keselesaan  
 

Pada bahagian ini, soalan yang ditujukan adalah mengenai keselesaan 

kehidupan responden atau taraf hidup di dalam komuniti kediaman berpagar dengan 

menanyakan pendapat responden mengenai kemudahan yang disediakan adakah 

memenuhi keinginan mereka, adakah mereka berpuas hati dengan kemudahan yang 

disediakan. Kajian ini juga akan menganalisis mengenai kawalan keselamatan asas 

yang mana menurut pandangan mereka paling berkesan dalam mengekalkan 

komuniti kediaman bebas daripada kegiatan cegah. 

 
e) Bahagian E: Persepsi Terhadap Perkhidmatan Badan Pengurusan 

 
Komuniti kediaman berpagar mempunyai Pihak Pengurusan (MC) yang 

menguruskan komuniti ini dari segi kawalan keselamatan, kebersihan dan 

menyelenggara kemudahan yang disediakan di dalam komuniti berpagar. Soalan 

mengenai adakah mereka rasa berpuas hati dengan pengurusan yang dijalankan di 

dalam komuniti kediaman mereka, tidak terbeban bayaran yang dikenakan setiap 



bulan atau adakah mereka rasa berbaloi dengan bayaran dikenakan oleh pemaju 

perumahan bagi menyelenggara dan menyediakan kemudahan di dalam komuniti 

kediaman berpagar. 
 

(ii) Data Sekunder 

  

Penelitian dan kaedah pengumpulan data sekunder dimulakan sebagai satu 

kaedah kajian. Kebanyakan data yang diperolehi adalah  melalui kaedah dokumen 

dan kaedah pencapaian rekod. Ia merupakan kaedah yang digunakan untuk 

menjalankan kajian ke atas bahan-bahan bertulis yang mengandungi maklumat 

mengenai aspek kajian yang hendak dikaji (Bailey, 1984). Antaranya seperti 

memorandum, catatan mesyuarat, surat, laporan kemajuan, majalah, dokumen yang 

berkaitan, laporan perkhidmatan, laporan organisasi, peta dan sebagainya. Perbezaan 

kedua-dua kaedah ini ialah, kaedah dokumen melibatkan bahan cetakan dan kaedah 

pencapaian rekod melibatkan maklumat dalam komputer (Yin, 1984). Data sekunder 

yang menjadi bahan rujukan penting dalam menyiapkan projek ini termasuklah 

journal luar negara, artikel, Akta Hakmilik Strata, 1985, Kanun Tanah Negara 1965, 

perundangan yang berkaitan, akhbar, kertas seminar, tesis-tesis terdahulu, dan segala 

rujukan yang berkaitannya. Selepas membaca dari sumber di atas, data-data ini akan 

dicatat dan dihuraikan mengikut skop kajian yang diperlukan. 

 
 
1.8.4 Analisis Kajian 

 
 
Kajian ini melibatkan pembangunan konsep perumahan berpagar dan 

berpengawal diantara kondominium dengan harta tanah mendatar. Penerangan 

terbahagi kepada dua kawasan kajian iaitu dua kawasan kajian adalah terdiri dari 

bangunan bertingkat di kondominium Indah Samudera di Bandaraya Johor Bahru. 

Sementara itu, kajian ini juga melibatkan kediaman mendatar di Perdana Terraces di 

Taman Sri Pulai Perdana. Data-data akan dianalisis setelah semuanya dikumpulkan. 

Kaedah kualitatif digunakan sepenuhnya bagi mencapai objektif keempat kajian iaitu 

merujuk kepada aspek penyelenggaraan, pengurusan kewangan, keselamatan, 

pemilikan, infrastruktur dan kemudahan serta pembangunan fizikal.  

 



Analisis yang dilakukan menggunakan akta dan perundangan berkaitan 

sebagai sokongan hujahan setiap perbezaan yang dikemukakan selain hasil temubual 

yang diperolehi. Dalam pada itu, bagi mencapai objektif kelima, maklumbalas 

borang soal selidik turut dikenalpasti. Apabila semua data daripada responden 

dikumpul, kajian ini akan menggabungkan data-data ini iaitu data-data soal selidik 

yang telah diperolehi dan pandangan serta pendapat semasa temuramah dengan 

responden, kerja analisis akan dijalankan.  

 

Kajian ini menggunakan kaedah analisis secara kualitatif di samping 

sokongan daripada kaedah kuantitatif. Data-data yang diperolehi ini akan dianalisis 

untuk merumus kajian dibuat. Statistical Package for social Science (SPSS) dan 

Program Microsoft Excel digunakan bagi persembahan graf dan carta. Justeru, 

huraian bagi setiap rajah akan turut disokong melalui maklumat daripada 

pemerhatian serta temubual mendalam di lapangan. Bagi pengukuran sosioekonomi 

secara kuantitatif penyelidikan ini, kajian ini akan menggunapakai kaedah 

descriptive statistic melalui teknik frekuensi. Descriptive statistic akan menyusun 

data dalam bentuk jadual kekerapan (frequency table) supaya huraian, ringkasan dan 

persembahan data dapat ditunjukkan ke dalam bentuk yang lebih bermakna dan 

bersistematik (Kamariah Dola, 2002). Gabungan kedua-dua kaedah analisis yang 

telah dipilih diharapkan mampu memberikan hasil analisis yang dapat mencapai 

objektif kajian.  

 

Skala Likert digunakan untuk menilai tahap kepentingan sesebuah perkara 

dalam setiap soalan. Ia digunakan untuk menilai skor yang diperolehi bagi setiap 

faktor dalam borang soal selidik yang diedarkan. Pengelasan indek min atau Kaedah 

Five-point Scale yang digunakan adalah berpandukan kepada Muhd Zaimi Abd 

Majid dan MacCaffer (1997) seperti berikut: 

 

1 = “Tidak Kerap”    0.00 < Purata Indeks < 1.50 

2 = “Kurang Kerap”    1.50 < Purata Indeks < 2.50 

3 = “Sederhana Kerap”   2.50 < Purata Indeks < 3.50 

4 = “Kerap”     3.50 < Purata Indeks < 4.50 

5 = “Paling kerap”    4.50 < Purata Indeks < 5.00 

 



Dalam kajian ini, kaedah skala likert turut digunakan dalam membuat analisis 

yang melibatkan beberapa pengkelasan seperti yang ditunjukkan dalam Jadual 1.4. 

 

Jadual 1.4 : Pengkelasan Darjah Mengikut Kategori 

Darjah Kategori Skala I Kategori Skala II Kategori Skala III 
1 Tidak Bersetuju Sangat Tidak 

Memuaskan 
Tidak Efektif 

2 Kurang Bersetuju Tidak Memuaskan Kurang Efektif 
3 Sederhana Bersetuju Memuaskan Sederhana Efektif 
4 Bersetuju Baik Efektif 
5 Sangat Bersetuju Sangat Baik Sangat Efektif 

Sumber: Olahan Pengkaji, 2007 
   

 

1.8.5 Penemuan Kajian, Cadangan dan Kesimpulan 
 
 
Bab yang terakhir ini merupakan rumusan terhadap keseluruhan kajian yang 

dijalankan. Penulisan bab ini dimulakan dengan pengenalan ringkas dan diikuti 

dengan rumusan kajian yang merumuskan hasil pencapaian objektif kajian yang 

ditetapkan. Cadangan kajian diusulkan bagi menutupi beberapa kelemahan yang 

wujud dalam kajian ini sekaligus mencadangkan perlaksanaan pembangunan 

kediaman komuniti berpagar dan berpengawal secara bersepadu. Seterusnya, 

masalah dan limitasi kajian yang dihadapi semasa menjalankan kajian ini turut 

diterangkan. Untuk mengharapkan pengkaji lain meneruskan kajian tentang aspek-

aspek yang tidak dapat dikaji dalam kajian ini, beberapa kajian lanjutan telah 

dicadangkan. Sebagai penutup akhir, satu kesimpulan lengkap tentang keseluruhan 

kajian yang dijalankan telah dihasilkan. Rujuk Rajah 1.1 untuk ringkasan metodologi 

kajian.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 Rajah 1.1: Carta Alir Metodologi Penyelidikan 

PERINGKAT KELIMA

PERINGKAT KEEMPAT

Kaedah Analisis Data 

Kaedah  analisis kualitatif  
Kaedah analisis kuantitatif  

 Microsoft Excel & SPSS 
 Jenis Analisis: Frekuensi, Jadual Silang dan    

)

Kaedah Analisis Kualitatif 
 JPBD Negeri Johor 
 Analisis data dari PBT(MBJB 

&MPJBT) 
 Analisis data dari Pemaju 

Perumahandan Pihak Pengurusan 
 (Mah Sing Properties Sdn Bhd, & 

CCO & Associates) 

Penemuan Kajian, Kesimpulan  dan Cadangan  

Mengenalpasti Isu dan Masalah 
Pembentukan Matlamat Objektif dan Skop Kajian 

Kajian Awalan 

Definasi Perumahan, Kediaman dan Komuniti Berpagar 
Faktor-faktor Pembangunan Konsep GGC 

Ciri-ciri GGC Mendatar dan Kondominium 
Jenis-jenis GGC Mendatar dan Kondominium 

Perundangan Yang Terlibat dalam GGC Mendatar dan Kondominium 
Perlaksanaan GGC di Beberapa Buah Negara 

  

Kajian Literatur 

PERINGKAT PERTAMA

PERINGKAT KEDUA

Metodologi Kajian 

Temuramah Dengan 
Responden di Kawasan Kajian
 MPJBT,MBJB,JPBD 
 Mah Sing Properties 
 CCO & Associates 

 

 Kajian-kajian lepas  
 Buku Rujukan 
 Keratan Akhabar  
 Isu-isu Perumahan  
 Kertas-kertas  Seminar 
 Laman Web 

Soal Selidik  

 

 Perdana Teraces  
 Kondominium Indah 

Samudera 
 
 

Data Primer Data Sekunder 

PERINGKAT KETIGA

Kajian Kes: Bukit Kesenangan, Perdana Terraces   
dan Kondominium Indah Samudera 

Sumber : Olahan Pengkaji, 2007  
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