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ABSTRAK 

 

Ketahanan keadaan sesebuah bangunan warisan bukan terletak pada penampilan 

unsur senibina, tetapi juga dalam integriti semua komponennya, ianya dianggap 

sebagai kriteria unik teknologi pembinaan pada masa dahulu. 

Walaubagaimanapun, kriteria ini terdiri daripada pelbagai dan tidak khusus. Oleh 

itu, kajian ini bertujuan untuk mengenalpasti dan mengukur kriteria penting 

keadaan sesebuah bangunan warisan di Malaysia. Data diperolehi melalui borang 

soal selidik dan akan dianalisis menggunakan Purata Indeks (AI) bagi menentukan 

kriteria mengikut tahap kepentingan masing-masing. Borang soal selidik telah 

diedarkan kepada pakar panel dalam bidang pengurusan bangunan warisan 

termasuk daripada industri dan ahli akademik. Kriteria yang telah ditetapkan akan 

digunakan sebagai komponen untuk membangunkan satu model kaedah baru 

dalam menentukan keadaan bangunan warisan di Malaysia. 

 

Kata kunci: Kriteria, Bangunan Warisan, Penilaian Keadaan, Purata Indeks (AI)  
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IMPORTANT CRITERIA FOR MEASURING HERITAGE BUILDING 

CONDITION 
 

ABSTRACT 

 

The excellence condition of a heritage building lies not only in the appearance of 

its individual elements, but also in the integrity of all its components, considered 

as unique criteria of the specific construction technology of its time and place. 

However, these criteria are varied and not specific. Therefore, this study aimed to 

identify and rank the important criteria for measuring the condition of heritage 

buildings in Malaysia. Data obtained through questionnaire and analyzed using 

Average Index (AI) to establish the important criteria. Samples were selected from 

a panel of experts in the field of heritage buildings management including industry 

players and academicians. The established criteria will be used as components to 

develop a new method of heritage building condition determination model in 

Malaysia. 

 

Keywords: Criteria, Heritage Building, Condition Assessment, Average Index (AI) 

 

PENGENALAN 

 

Pengurusan aset infrastruktur merangkumi pelbagai aktiviti. Ini termasuklah 

inventori aset, pemeriksaan, penilaian keadaan dan ramalan, jangka pendek dan 

panjang hayat penyelenggaraan dan pembaikan, perancangan kerja, dan 

belanjawan. Kajian ini menumpukan kepada amalan terbaik dalam penilaian 

keadaan, seperti yang digunakan di bangunan warisan (Uzarski dan Michael, 

2011). 

Penilaian keadaan adalah satu aspek penting dalam perancangan 

penyelenggaraan yang berkesan (Forcada et al., 2012). Banyak kajian telah 

menekankan faktor-faktor yang mempengaruhi kualiti penyelenggaraan (Idrus dan 

Ho, 2008). Walau bagaimanapun, jumlah penyelidikan memberi tumpuan kepada 

penilaian keadaan bangunan warisan sangat terhad (Zuraidi et. Al., 2016).  

Tujuan penilaian keadaan adalah untuk menilai keadaan unsur-unsur fizikal dan 

perkhidmatan bangunan dan untuk menilai keperluan kemudahan 

penyelenggaraan. Hoxley (2002) mendefinisikan penilaian keadaan sebagai kerja 

pemeriksaan dan pemerhatian di bahagian luar dan bahagian dalam bangunan, 

termasuk asas, struktur dan sistem mekanikal untuk mengenal pasti kehadiran 

sebarang kerosakan kepada bangunan dan komponennya. Sementara itu, Hollis 

dan Gibson (2000) menyatakan bahawa penilaian keadaan itu sebagai sebahagian 

daripada kerja-kerja penyiasatan ke atas pembinaan dan kemudahan harta sedia 

ada dengan maklumat yang cukup untuk membolehkan penilai untuk menasihati 

pelbagai masalah yang berlaku di dalam bangunan. 
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Penilaian keadaan bangunan warisan adalah penting kerana kebanyakan 

bangunan ini telah wujud selama beratus-ratus tahun dan telah mengalami banyak 

kerosakan (Paik, 2014). Untuk memastikan bangunan warisan itu selamat didiami 

dan sentiasa dalam keadaan yang baik, pemeriksaan berkala yang sesuai perlu 

dijalankan untuk mengenal pasti keadaan semasa dan untuk menyediakan tindakan 

pemulihan (Mohamad et. Al., 2015). Jadi, kegagalan untuk memeriksa boleh 

menyumbang kepada kegagalan masa depan asset yang sedia ada (Che-Ani et. Al., 

2010). 

Kajian literatur telah mendapati bahawa terdapat bangunan warisan adalah 

usang, kehilangan ciri-ciri keaslian dalam reka bentuk, seni bina dan bahan binaan 

disebabkan tiada pengurusan warisan dan tidak dijaga dengan baik dan diubahsuai 

pada skala yang membolehkan (Kamal, 2007; Idris, 2009). Situasi seperti ini 

secara tidak langsung akan mempercepatkan proses kerosakan bangunan berlaku 

di sebuah bangunan warisan di samping memusnahkan identiti asal (Rahman, 

2013). Terdapat juga beberapa bangunan warisan yang ditinggalkan tanpa pemilik 

diketahui dan dibiarkan kosong dan tanpa pengawasan (Rashid dan Ahmad, 2008). 

Kelemahan dalam menguruskan penyelenggaraan bangunan warisan telah 

menyebabkan kerosakan yang serius kepada struktur dan fabrik bangunan 

(Sodangi et. Al., 2014). Kesan daripada kelemahan ini telah menyebabkan 

bangunan yang tidak selamat untuk diduduki serta potensi untuk dirobohkan 

seperti yang berlaku kepada Rumah Agam Bok di Kuala Lumpur (Harun, 2005). 

Ketiadaan standard untuk menilai keadaan bangunan warisan, pelbagai kaedah 

telah digunakan dalam membuat penilaian (Amir, 2010) itu. Setiap kaedah 

mempunyai kriteria yang berbeza. Setiap kriteria akan mempunyai tahap penting 

yang lain. Memandangkan pelbagai kaedah pemeriksaan yang berkaitan dengan 

keadaan bangunan, kaedah penilaian baru perlu diwujudkan khusus untuk menilai 

keadaan bangunan warisan. Ini akan memastikan bahawa penilaian keadaan 

dibezakan dengan jelas daripada pemeriksaan bangunan audit dan bangunan yang 

lain. 

Kertas kerja ini bertujuan untuk mengenalpasti dan mengukur keadaan 

kriteria sesebuah bangunan warisan oleh responden. Kumpulan responden yang 

terlibat adalah dari kalangan profesional industri dan ahli akademik yang dipilih 

berdasarkan pengetahuan di dalam bidang pengurusan dan penyenggaraan warisan. 

Kaedah Indeks Purata (AI) ialah pendekatan kuantitatif yang digunakan untuk 

memberikan data yang lebih ketara dan boleh dipercayai dalam membangunkan 

keutamaan bagi kriteria penilaian keadaan di bangunan warisan Malaysia. 

 

Kriteria Yang Digunakan Untuk Penilaian Keadaan 

Penilaian keadaan boleh dijalankan dengan lebih cekap dan kos efektif jika kriteria 

penilaian tertentu telah ditentukan. Sejak beberapa dekad yang lalu, kajian ke atas 

bangunan penilaian keadaan telah menarik perhatian daripada ramai profesional 

termasuk pakar-pakar industri dan penyelidik akademik (Khalil, 2016). Terdapat 
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banyak kriteria dan atribut yang ditubuhkan di seluruh dunia dalam usaha untuk 

menilai keadaan bangunan.  

Dengan beberapa pengubahsuaian, kriteria dan pendekatan penilaian boleh 

digunapakai untuk amalan pengurusan bangunan warisan di Malaysia. 

Berdasarkan kajian sebelumnya (Zuraidi et al, 2016; Ramli, 2014), terdapat 23 

atribut yang berkaitan untuk menilai keadaan bangunan warisan telah dikenal 

pasti. atribut yang dikumpul dibahagikan kepada tiga kriteria utama seperti yang 

disenaraikan dan dijelaskan dalam Jadual 1. 

 

Jadual 1: Kriteria dan atribut yang menilai keadaan bangunan warisan 

 

Kriteria Sub-Kriteria/ Atribut 

Fabrik (F) 

F1. Siling 

F2. Lantai 

F3. Bumbung 

F4. Tingkat 

F5. Pintu 

F6. Dinding Dalam 

F7. Dinding Luar 

F8. Gerbang/ Penutup / Tudung 

F9. Ornamen / Hiasan 

F10. Apron / Kaki Lima 

Struktur (S) 

S1. Asas 

S2. Tiang 

S3. Rasuk 

S4. Kerangka 

S5. Tangga 

Perkhidmatan (V) 

V1. Elektrik 

V2. Pengudaraan Mekanikal 

V3. Perlindung Kebakaran 

V4. Pempaipan dan Sanitari 

V5. Lif 

V6. Sistem Gas 

V7. Pembetungan 

V8. Saliran 

 

METODOLOGI 

 

Borang soal selidik disediakan, kemudian telah diedarkan kepada kumpulan 

responden.Soal selidik telah digunakan untuk mendapatkan maklum balas daripada 

responden berdasarkan tahap kepentingankriteria yang disenaraikan dibawah tiga 

kategori utama bangunan iaitu fabrik, struktur dan perkhidmatan. Responden untuk 

kajian ini telah dipilih daripada pakar panel yang mempunyai lebih daripada 5 
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tahun berpengalaman dalam bidang pengurusan bangunan warisan termasuk 

perunding, kontraktor dan ahli akademik. Setiap responden diminta untuk menilai 

menggunakan skala satu sehingga skala lima bagi memberikan maklumbalas 

terhadap setiap item soalan. Skala ‘1’ memberi nilai ‘tidak penting’ manakala 

skala ‘5’ memberi nilai ‘sangat penting’. Justifikasi penilaian adalah seperti Jadual 

2 dibawah. Untuk menentukan tahap kepentingan kriteria yang dicadangkan, 

kaedah analisis indeks purata (AI) telah dijalankan. Jadual 2 menunjukkan tafsiran 

nilai AI. 

 

Jadual 2: Purata indeks (AI) nilai mata dan tafsiran 

 

Nilai Mata Taksiran 

4.50 ≤ AI < 5.00 

3.50 ≤ AI < 4.50 

2.50 ≤ AI < 3.50 

1.50 ≤ AI < 2.50 

1.00 ≤ AI < 1.50 

Sangat Penting 

Penting 

Sederhana Penting 

Kurang Penting 

Tidak Penting 

 

KEPUTUSAN DAN PERBINCANGAN 

 

Sebanyak 60 soal selidik yang diedarkan, 44 telah dikembalikan dan 

menambahkan kadar tindak balas sah pada 73.3% seperti yang ditunjukkan pada 

Rajah 1. Jadual 3 menunjukkan bilangan maklum balas soal selidik yang 

diedarkan, majoriti daripada responden adalah terdiri daripada ahli akademik 

(41%), diikuti oleh kontraktor (36%) dan perunding (23%). 

 

Jadual 3: Bilangan maklum balas soal selidik yang diedarkan. 

 

Responden Diedarkan Dipulangkan Kadar Jawapan 

Perunding 20 10 50% 

Kontraktor 20 16 80% 

Akademik 20 18 90% 
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Rajah 1: Bilangan maklum balas soal selidik yang dikembalikan 

 

Data daripada soal selidik dianalisis mengikut perspektif responden. 

Daripada maklum balas yang diberikan oleh responden kepada setiap atribut, 

kriteria penting dapat dikenalpasti. Gambarajah dibawah menunjukkan 3 graf yang 

mewakili setiap kriteria yang berbeza. Nilai min setiapatributyang telah dianalisis 

dapat menentukan kedudukan ranking mengikut kepentingan masing-masing. 

Analisis Index Purata (AI) adalah penting untuk mengukur keadaan bangunan 

warisan di bawah kriteria fabrik bangunan, struktur bangunan dan perkhidmatan 

bangunan. 
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Rajah 2: Nilai purata indek (AI)kriteria fabrik bangunan 

 

Di bawah kriteria fabrik bangunan, semua atribut dianggap penting kecuali 

ornamen atau hiasan yang dianggap sederhana penting. Nilai AI atribut yang 

tertinggi ialah bumbung dan lantai, ini kerana atribut tersebut merupakan elemen 

yang penting dalam sesebuah fabrik bangunan. Tanpa atribut tersebut bangunan 

tidak akan lengkap.  

 

 
 

Rajah 3: Nilai purata indek (AI) kriteria struktur bangunan 
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Manakala di bawah kriteria struktur bangunan pula, nilai AI semua atribut 

berada dalam lingkungan 3.50 <AI <5.00, ini menunjukkan bahawa semua atribut 

adalah penting. Asas, tiang dan rasuk dianggap sebagai atribut yang sangat penting 

kerana elemen tersebut adalah elemen yang utama dalam membina sesebuah 

bangunan. Manakala kerangka dan tangga adalah penting dalam struktur 

bangunan. 

 

 
 

Rajah 4: Nilai purata indek (AI) kriteria perkhidmatan bangunan 

 

Seterusnya kriteria perkhidmatan bangunan, semua atribut dianggap penting 

kecuali lif, sistem gas, pembentungan dan saliran yang dianggap sederhana 

penting.Atribut seperti elektrik, pempaipan dan sanitari mencatat nilai AI tertinggi 

iaitu 3.8. Ini menunjukkan bahawasebuah bangunan memerlukan sistem elektrik 

sebagai asas utama kepada perkhidmatan bangunan serta pempaipan dan sanitari 

untuk memastikan bangunan itu boleh berfungsi dengan baik dan cekap. 

Kedudukan rankingsetiap atribut diperolehi daripada nilai min yang paling 

tinggi hingga ke nilai min paling rendah. Nilai min dianalisis menggunakan 

kaedah purata indeks (AI). Terdapat 23 atribut yang telah dikenalpasti, hanya 17 

atribut yang akan diambilkira sebagai penting. Jadual 4 menunjukkan analisis 

ranking dan nilai min. 

 

Jadual 4: Nilai min dan kedudukan ranking untuk atribut 

 

Atribut Min Ranking Taksiran 

Asas 4.60 1 Sangat Penting 

Tiang 4.50 2 Sangat Penting 

Rasuk 4.50 2 Sangat Penting 
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Bumbung 4.10 4 Sangat Penting 

Kerangka 4.10 4 Sangat Penting 

Lantai 4.00 6 Sangat Penting 

Tingkat 3.90 7 Penting 

Dinding Dalam 3.90 7 Penting 

Dinding Luar 3.90 7 Penting 

Tangga 3.80 10 Penting 

Elektrik 3.80 10 Penting 

Pempaipan dan Sanitari 3.80 10 Penting 

Pintu 3.60 13 Penting 

Perlindung Kebakaran 3.60 13 Penting 

Siling 3.60 13 Penting 

Gerbang/ Penutup / 

Tudung 

3.50 16 Penting 

Pengudaraan Mekanikal 3.50 16 Penting 

Ornamen / Hiasan 3.30 18 Sederhana Penting 

Saliran 3.30 18 Sederhana Penting 

Lif 3.20 20 Sederhana Penting 

Pembetungan  3.10 21 Sederhana Penting 

Apron 2.80 22 Sederhana Penting 

Sistem Gas 2.60 23 Sederhana Penting 

 

KESIMPULAN 

 

Kajian ini menunjukkan kriteria penting bagi mengukur keadaan bangunan 

warisan. Secara keseluruhan, atribut diatas membina struktur kriteria yang sangat 

penting. Ini menunjukkan bahawa sebuah bangunan dengan elemen struktur yang 

baik dilihat sebagai sebuah bangunan dengan keadaan baik. fabrik bangunan juga 

menyumbang kepada keadaan yang baik pada sebuah bangunan warisan. 

Walaubagaimanapun, sebahagian daripada kriteria perkhidmatan bangunan dikira 

sebagai penting. Hasil kajian ini jelas menunjukkan bahawa apa yang ada pada 

sesuatu bangunan itu banyak dipengaruhi oleh struktur dan fabrik bangunan. 
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