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Pengenalan

Perumahan vertikal yang bertingkat tinggi seperti
kondominium dan pangsapuri servis sedang membanjiri
landskap perumahan negara dan sering dianggap sebagai
jawapan kepada urbanisasi yang sumber tanahnya terhad.
Misalnya, di Kuala Lumpur, 45% unit perumahan adalah
daripada jenis pangsapuri dan kondominium serta 20% lagi
adalah jenis pangsapuri servis. Kedua-dua jenis kediaman ini
merekodkan peningkatan sebanyak 103% (pangsapuri dan
kondominium) dan lebih daripada 400% (pangsapuri servis)

dalam tempoh satu dekad sejak 2015 di ibu kota itu?.

Namun, pembangunan kediaman bertingkat tinggi berlaku
tanpa penilaian mendalam terhadap satu aspek kritikal, iaitu
penggunaan tenaga yang lebih efisien dan keupayaan untuk
beralih ke sumber tenaga hijau. Ini lebih ketara, semasa krisis
bekalan tenaga rentetan konflik Iran dan Amerika Syarikat
yang telah menimbulkan pelbagai persoalan, khususnya soal
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sekuriti tenaga dan kos sara hidup yang akan ditanggung oleh isi rumah. Artikel ini memberi
gambaran realiti bagi kediaman vertikal bertingkat tinggi, untuk mendepani krisis ini.

Kediaman bertingkat tinggi secara strukturnya tidak fleksibel untuk
mengurangkan penggunaan tenaga secara menyeluruh

Orang ramai sentiasa disarankan untuk mengambil langkah berjimat cermat dan mengurangkan
penggunaan tenaga elektrik untuk mendepani krisis bekalan tenaga ketika ini. Bagi penghuni
rumah atas tanah (landed house), hal itu mungkin mudah untuk dilakukan kerana mereka
mempunyai kawalan sepenuhnya (atau hampir penuh) terhadap penggunaan tenaga kompleks
kediaman mereka. Namun, bagi kediaman bertingkat tinggi, penggunaan tenaga tidak ditentukan
oleh tingkah laku individu di unit mereka sahaja, tetapi melibatkan pelbagai aspek operasi
mekanikal dan elektrikal yang lebih kompleks dan lazimnya bersifat ‘mengekang’ (path
dependence).

Di kediaman bertingkat tinggi, penggunaan tenaga tertanam dalam sistem-sistem yang mesti
beroperasi secara berterusan untuk memastikan bangunan berfungsi. Lebih penting lagi, sistem
ini tidak boleh dihentikan atau dikurangkan sewenang-wenangnya kerana boleh memberi
malapetaka jauh lebih besar kepada penghuni di kediaman bertingkat tinggi. Sebagai contoh, lif
perlu beroperasi untuk memastikan mobiliti dan keselamatan penghuni dan pam air perlu
berjalan secara konsisten untuk menyalurkan bekalan ke seluruh unit kediaman dan fasiliti yang
ada. Sistem-sistem mekanikal dan elektrikal dalam bangunan juga perlu berjalan mengikut
parameter yang ditetapkan atau berisiko rosak dengan lebih cepat (underutilisation). Malah,
sistem-sistem yang ditentukan oleh pemaju tidak boleh sewenang-wenangnya ditukarkan
kepada model yang lebih efisien tenaga—contohnya, jentera lif tidak mudah diganti seperti
menukar peralatan elektrik di rumah yang jimat tenaga.

Reka bentuk dan bangunan bertingkat tinggi di Malaysia tidak mengambil kira
penghematan tenaga dan keperluan transisi tenaga

Rata-rata pembangunan kediaman bertingkat tinggi sedia ada lebih menitikberatkan nilai ciri-
ciri estetika dan visual sehingga tidak mesra penghematan tenagaZ?. Sebagai contoh, rekaan fasad
kaca yang luas tanpa teduhan (shading) yang mencukupi bukan sahaja mengakibatkan
ketidakselesaan tetapi juga kebergantungan kepada pendingin hawa3. Walaupun tampak estetik,
reka bentuk sebegini meningkatkan penyerapan haba ke dalam bangunan dan menambah
keperluan penyejukan sepanjang hari. Selain itu, fasiliti seperti kolam renang dan gimnasium
yang sepatutnya dirancang di peringkat kejiranan turut menyumbang kepada penggunaan tenaga
yang berterusan. Akhirnya, rekaan bangunan dan fasiliti-fasiliti akan ‘mengunci’ penghuni
dengan penggunaan tenaga bangunan yang berterusan dengan ruang pengjimatan tenaga yang
terhad.

2 Ini juga disebabkan praktis industri sehingga wujudnya jurang pengetahuan seperti dibincangkan oleh Siti Suhana
Judi et al. (2025)
3 Nur Hanis Natasya Zamzuri and Nurul Hidayah Roslan (2025)
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Pada masa yang sama, rekaan bangunan kediaman tinggi tidak mengambil kira keperluan
bangunan untuk berinovasi kepada sumber tenaga lebih hijau pada masa hadapan selepas
bangunan didirikan* Mungkin ada bangunan kediaman bertingkat tinggi yang mempunyai ciri
sumber tenaga lebih hijau seperti pemasangan tenaga solar, tetapi hal itu telah diterapkan sejak
awal lagi ketika fasa perekaan bangunan. Hakikatnya, tidak mudah bagi bangunan kediaman
vertikal sedia ada untuk memasang panel solar atau apa-apa jua bentuk infrastruktur hijau
kerana terikat dengan kekangan pelbagai aspek teknikal® dan juga perundangan (berkaitan harta
bersama dan undang-undang kecil bangunan).

Hal ini lantas menggambarkan jurang dalam reka bentuk bangunan kediaman tinggi yang tidak
mempunyai elemen berpandangan jauh di peringkat awal pembangunan lagi. Kesan
sampingannya adalah majoriti penduduk bandar yang menghuni kediaman bertingkat tinggi
mungkin juga terpinggir daripada insentif peralihan tenaga seperti program pemasangan solar
yang bersifat lebih menumpukan kediaman atas tanahs.

Beban tenaga perumahan bertingkat tinggi yang tidak dapat dielak
meningkatkan kos perumahan isi rumah

Krisis bekalan tenaga akhirnya boleh memberi beban kepada peningkatan kos sara di dalam
bentuk peningkatan kos pengurusan bangunan kediaman bertingkat tinggi. Ini kerana
penggunaan tenaga yang berpaksikan sistem dan reka bentuk bangunan akan menentukan tahap
kos operasi kediaman vertikal. Apabila kos penggunaan tenaga untuk lif, pam dan kemudahan
meningkat, kos yuran penyelenggaraan strata juga turut meningkat. Besar kemungkinan yuran
penyelenggaraan yang dikutip daripada pemilik-pemilik petak strata tidak mencukupi dan
memerlukan penambahan.

Maka, walaupun sesebuah isi rumah cuba mengurangkan penggunaan elektrik sendiri, mereka
tetap boleh terbeban dengan keperluan tenaga keseluruhan bangunan. Oleh yang demikian,
sudah tiba masanya penilaian kemampuan perumahan di Malaysia perlu mengambil kira caj
penyelenggaraan yang secara hakikatnya tidak mudah untuk dijimatkan atas faktor reka bentuk
dan fasiliti yang sudah menjerut (locked in) pemilik. Jika tidak, akhirnya nanti akan wujud satu
bentuk perumahan yang boleh dimiliki, tetapi semakin sukar untuk didiami secara mampan atau
tidak diselenggara dengan baik dan menjadi usang.

Kesimpulan dan langkah ke hadapan

Krisis tenaga mengetengahkan persoalan kritikal kepada aspek reka bina, pembangunan, dan
perancangan kediaman bertingkat tinggi yang membanjiri landskap perumahan bandar di
Malaysia. Setiap projek baharu tidak lagi boleh dinilai hanya dari segi kepadatan atau pulangan

4Ini disebabkan fragmentasi dalam industri pembinaan perumahan yang mengekang inovasi bukan sahaja di peringkat
pembinaan seperti dibincangkan oleh KRI (2015) tetapi juga di peringkat kepenggunaan selepas pembinaan.

5 Siti Suhana Judi et al. (2025)

6 Pelbagai insentif pemasangan solar di bumbung atau fasad bangunan kediaman (Nor Suzana Binti Yusof 2022) . Di
bangunan kediaman tinggi, bumbung atau fasad bangunan merupakan harta bersama (KPKT 2020) dan bukan hak
individu untuk ‘berinovasi’ di kawasan tersebut .
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ekonomi tetapi juga kemampanan bangunan dalam krisis peningkatan kos tenaga dan keupayaan
mengangkat agenda peralihan tenaga demi kelestarian alam sekitar.

Maka, sistem dan reka bentuk yang lebih jimat tenaga, kebolehupayaan operasi bangunan untuk
mengadaptasi sumber tenaga hijau, serta pertimbangan terhadap kos operasi sebagai
kemampuan perumahan nampaknya perlu menjadi sebahagian daripada kriteria asas dalam
syarat kelulusan pembangunan kediaman bertingkat tinggi. Selain itu, program transisi tenaga
sedia ada perlu direka dengan mengambil kira landskap perumahan yang realistik, iaitu
lambakan pembangunan kediaman tinggi dengan pelbagai cabaran kejuruteraan dan
perundangan.

Pada masa yang sama, intervensi segera diperlukan untuk mengurangkan tekanan terhadap
penghuni dan pemilik kediaman tinggi sedia ada. Kerangka undang-undang perlu memberi lebih
kelonggaran kepada pengurusan kediaman bertingkat tinggi (strata) untuk menggunakan dana
wang penjelas (sinking fund) secara lebih fleksibel dalam menghadapi lonjakan kos tenaga. Selain
itu, struktur tarif utiliti juga perlu dinilai semula, khususnya bagi pembangunan seperti
pangsapuri servis yang masih dikenakan kadar komersial walaupun kompleks tersebut
digunakan sebagai kediaman sepenuhnya dan pengurusan mereka telah menjalankan pelbagai
usaha penghematan tenaga. Penyesuaian ini boleh memberikan kelegaan kewangan terus kepada
rakyat tanpa menjejaskan kestabilan sistem bangunan dan memerlukan sedikit atau mungkin
tiada komitmen fiskal kerajaan.

Kehidupan bertingkat tinggi mungkin efisien dari sudut penggunaan tanah, tetapi masih terdapat
lompong dari aspek penghematan dan kelestarian tenaga yang tidak boleh lagi dianggap sebagai
isu pinggiran dalam perancangan perumahan negara. Jika warga kota memilih rumah atas tanah,
mereka berkemungkinan terpaksa tinggal lebih jauh dari pusat bandar, sekali gus menggalakkan
urban sprawl. Itu akan meningkatkan pencemaran dan menjejaskan usaha dekarbonisasi
terutamanya melalui pergantungan kepada kenderaan persendirian.
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