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EJAK awal 1980-

am. pembiayaan

perumahan slam

(PPT) diperkenalian

dengan penuh
harpan.

Ketika jtu, penubuhan Bank
islam Malaysia Berhad bukan
sekadar inovasi kewangan
tetapi sebuah visi moral
bagi membalehkan umat
Istam dan masy=rakat umum
memiliki rumah melalui
sistem yang bebas daripada
ritir’, gharor (ketidokpastian
yang menigikan) dan zulm
(ketidakaditan).

Namim, selepas lebih
empat dekad, janji ini semakin
diuji. Sebahagian produlk yang
dipasarkan sebagai ‘patuh
syariah’ menunjuldan ciri-cin
yang hampin menyerupsi
pinjaman konvensional, baik
dari segi strokitur pulangan
mahupun agihan risiko.

Halu.k_.at yang paling
menyediblan ialah apabila
beriaku kegagalin melindungi
pembeli rumah, khususnya
dalam kes projek perumahan
terbengialai.

Ramai keluarga terus
membayar ansuran bulanan
kepada institusi kewangan
Jwalaupun rumah yang
dijanjikan tidak siap. Situasi
ini menimbulkan persoalan
besar, di manakah letaknya
keadilan dan roh Isham yang
menjadi tunjang kewangan
Islam?

KETIDAKSEIMBANGAN
RISTRO DALAM
STRUKTUR KONTRAK
Model yang paling
banyak digunakan dalam
PP lalah Bay ‘Bithaman
al-Ajil (BBA) dan tawarrug.
Tujuan asal kontrak ini untuk
mengelaklan riba secara
langsung tetapi daripada
sudut ekonomi, kesannya
tidak banyak berbeza dengan
pinjaman konvensional.

Dalam kontrak BBA,
sebagai contoh, instirmsi
kewangan membeli mmah
dan kemudian menjualinya
semula kepada pembell pada
harg lebih tingei secam
aNSUTan.

Kennrngan ditetapkan
lebih awal manakala risiles”
berkaitan projek seperti
kelewsitan, keth
atau terbengialal lebih
banyak ditanggung cleh
pembeli,

Dari sudut prinsip syariah,
keadazn ini menimbulkan
persoalan tentang keselarean
dengan kaedah al-ghurm bi
al-ghurm, izity keoniungin
hanya wajar diperoleh apabila
ditanggung risiko yang setara.

Ulami tersohor sepérti
Tagi Usmani mengingatkan
manipulasi kentrak yang

am
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Reformasi pembiayaan
Islam demi keadilan

PERBANKAN Istzm yang semakin memyerupal
mefindungi pengEuna, sekali gus menjejaskan keyakinan rakyat.

memirdahkan ristko

I
baleh mmhmhﬂﬂiu
etika kewangan Islzm. Tika I
rend ini bertenisan, ads |
risiko sistem pembiayaan |
lslam semakin sukar

dibezakan daripada sistem
konvensional, selali gus
menghalis keyakinan
masyarakal terhadapnyz. ‘

KEGAGALAN

PERLINDUNGAN

PENGGUNA

Akibat daripada struktur
spilin ada, mangsa utama iafah
rakcyat hiasa, Ramai pembeli
rumah terpaksa MeENINgEung
beban berganda. Mereka
membayar ansuman bulanan
kepada institusi kewangan
bagi rumah terbengkalai, pada
Masa yang sama menanggung
kos menyewn kediaman lain.

Situasi inl bokan sahajs
menekan kewangan keluarga,
tetapl juga menimbulkan
rrauma sosial yung mana
amnk-anak membesar
tanpa kediaman tetap,
it hapa menangEung
hutang berpanjangan dan
kepercayaan terhadap sistem
perumahan serta kewangsn
Estam semakin terhakis.

Keadaan ini jelis
bercanggah dengan magasid
syariah, yang menekankan
keadilan, perlindungan
harta serta kesepibtersan
masyarakat.

PENGALAMAN

ANTARABANGSA:

TELADAN DAN AMARAN

Fenomena projak
rerbenglialai bukan hanya |
berlaku di Malaysia.

-negam Teluk (GCC) |

juga berdepan masalah |

sistem komvensional didakwa menjadi antara punca gagal

sama. Justeru, mereka
memperienalkan mekanisme
perlindungan tertent,

i Dusbad,

Mo, 82007

SOTTILE Wil

dimasukkan ]urakaun eskrow
dan hanvaboleh dikeluarkan
mengikit tahap kemajuan
projek. Tribunal khas baleh
memulangian wang pembeli
atau melantik pemaju bahar.

Bahrain pula melalui
Jawatankussa Projek
Terbengkalai diberi kuasa
mengambil alih pemaiu gagal,
menggabungkan projek atau
melupuskan aset.

Arab Saudi melabni
Program Wah dan peraturan
eskrow memastikan dana
pembeli ‘dikunci’ untuk
projek testenii

Walaupun sistem ini belum
SRTIPALTTIE, in sekurang-
kumngnys memberikan
perlindung:n asas kepada
pengguna. Namun begitu,
ts1t projek perumahan
terbengialsi dan kerugian
serta penderitaan pembeli
misih belum ditangani
sepenuhinya di negara-negara
imi.

Di Indonesia pula,
undang-undang menstapkan
projek mesti disiapkan
selurang-kurangnya 20
peratus sebelum jualan bolsh
dimulakan,

Namun, projek besar
seperti Melkarta tetap
terbengkalai, manakala skim
KPR Syasizh tanpa bank pula
menjadi jerat penipuan.

Kes ini membuktikan
undang-undang 2apa
penguathuasaan berkesan
hanyalah hiasan di atas kertas.

Institusi kewangan Islam
juga beroperasi dalam

seperti Perjanjian Base] yang
menckankan kecukupan
maodal.

Piawaiah inl menjadikan
kontrak berbentuk hutang
spperti BEA piad fowarrg
lebih digemasi kemna
memerlukan rizab modal
lebih rendah.

Sebaliknya, kontrak
perkongstan risiko seperti
Muzharakah Mutanagisah dan
larah dianggap lebih berat
dari sudut peratiran. Keadasn
ini mendorong budaya bentuk I
mengatasi substansi’ dalam
inecuestri kewangan lskam. |

i Malaysia, jawatankuasa

syariah bank ditantik dan
dibtayal bank itu sendiri. Hal
ini menimbulkan persoalan ‘

konfiik kepentingan. Majlis
Penasihat Syarial Bank
Negara pula masih tiada wakil
pengguna untuk mengimbarg
kepentingan pengguna dengan
institusi kewangan.
Aldbatnya, produk
pembiayaan sering diluluskan
tanpa mengambil kira cibaran
sebenar yang dihadapi
pembell rumah.

REFORMASI

MENYELURUH
Bagi memulihkan
kredibilit kewangan Islam,
hebﬂ:pa langkah reformasi
berani perlu dilaksanalamn:

« Mode! Bina Dahulu Jual
Kemiuidian sepenuhnya.
Hanya rumah yang siap
sepenuhnya boleh dibiayal
oleh FPL

+ Instirans pembangunan
dan mekanisme pemulihan
wajib dimasukian dalam
kontrak PPL

+ Perkuluh tadbir uros
syariah denigsn wujudkan

Ombudsman Pengguna
Kewangan Istam serta audit
syariah babas dan telus.

+ Pinda Akta Pemajuan
Perumahian (Akta 18)
dengan memperantukkan
tanggungiawab bersama

terbengkaiai,

» Galakkan kontrak
petkongsian risiko seperti
Mushgrakah Mutanagisah
dan [forai

+ Didik pengguna supaya
rakyat periu difshambkan
bahawa label ‘Islamik’
tidak semestinya bermakna
adil tanpa rela bentuk
kontrak yang benar-berar
herpa.ks_ ikan prinsip
syariah.

+ Inovasi perlindungan
mefalui Suknk Perumahan
dan Dana Pemulihan
Projek Terbenglkalni,
khusus untuk model BTS
seperihnyn.

- Muobilisasi modal domestik
melalui Kumpulan Wang
Simpanan Pelerja (KWSFP),
Kumpulan Wang Persaraan
(Diperbadanian) (KWAF),
Permodalan Masional
Berhad (PNB), Tabung
Haji serta penubuhan
Dana Perumahan Islam
piasional dengan jaminan
dana berdaulat, sulk
musyarakah, zakat,
walkaf dan sumbangan

et
korporat (CSR).

MEMBINA EKONOMI

PERUMAHAN SEJATI

Malaysia periu
mengifangian perganiungan
terhadap tuntutan pelabur
antarahangsa dan piawaian
Basel yang kadangkala
tidak sesual dengan prinsip
syariah. Fokus harus
diberikan kepada membina
ekonom| perumahan sebenar,
bukannya pasaran hartanah
speknlatif.

Reformasi undang-undang,
kawal selia dan institusi
periu diselaraskan dengan
prinsip keadilan syariah serta
dikomunikasikan dengan
jelas kepada raleyat dan pihak
antambangsa. Kerjasama erst
dengan negar-negan fain
yang ingin
PPl sepenubnya juga wajar
diperiukuh.
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