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ABSTRAK

Secara umumnya, tujuan kajian ini dijalankan adalah untuk melihat faktor pemilihan
terhadap produk pembiayaan perumahan di kalangan pelanggan Malayan Banking
Berhad. Seramai 350 orang pelanggan pembiayaan perumahan Malayan Banking
Berhad di negeri Johor telah dipilih sebagai responden. Dengan menggunakan
kaedah Principal Component Analysis bersama Varimax Rotation, empat belas (14)
pembolehubah bebas yang diguna telah dikecilkan menjadi 3 faktor pemilihan yang
utama bagi kedua-dua model pembiayaan Islam dan pembiayaan konvensional.
Kajian mendapati kelebihan produk (FI1)’, ‘nasihat pihak ketiga (FI2)’, dan ‘gaya
hidup (FI3)" merupakan faktor yang memotivasikan responden dalam memilih produk
pembiayaan perumahan Islam. Sebaliknya, pelanggan produk pembiayaan
perumahan konvensional pula memilih faktor ‘kelebihan produk (FK1)’, ‘nasihat pihak
ketiga (FK2)', dan ’situasi pasaran (FK3)" sebagai faktor pemilihan produk
pembiayaan perumahan konvensional.



ABSTRACT

SELECTION FACTORS OF CUSTOMER TOWARDS HOME FINANCING
PRODUCTS OFFERED BY MAYBANK: A CASE STUDY IN JOHOR

Generally, the purpose of the study is to find out the selection criteria for home
financing among Malayan Banking Berhad customers in Johor, Malaysia. A total of
350 customer from Malayan Banking Berhad who purchased home financing products
were chosen as respondents. By using the Principal Component Analysis with
Varimax Rotation, fourteen (14) selected independent variables had been reduced to
three main factors for both Islamic and conventional financing. The result indicated
that the factors of "goodness of products (FI1)”, the "from third party (FI2Z)”, and the
“lifestyle (FI3)” were among the factors that motivate customer in choosing Islamic
home financing. In contrast, the customers chose conventional home financing
because of "products advantage (FK1)”, “advice from third party (FK2)”, and “"market
performance (FK3)” as factors that motivate them to choose conventional home
financing.
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BAB 1

PENGENALAN

1.1 Pendahuluan

Isu pemilihan pelanggan terhadap perbankan Islam dan perbankan konvensional
bukan suatu isu yang baru. Banyak kajian lepas telah dijalankan dalam mengkaji
kriteria pemilihan pelanggan terhadap bank Islam dan bank konvensional. Namun
begitu, Harrison (2003) menyatakan bahawa kajian mengenai faktor pemilihan
pelanggan terhadap pembiayaan perumahan sangat penting kerana belum banyak
kajian yang melibatkan pembiayaan perumahan dilakukan. Di Malaysia, pelanggan
mempunyai pilihan untuk memilih produk pembiayaan perumahan Islam ataupun
produk pembiayaan konvensional. Walaupun perbankan Islam telah 26 tahun
diperkenalkan di Malaysia dan telah banyak galakan daripada kerajaan untuk
menggunakan perbankan Islam, namun peratus penggunaan perbankan Islam di
Malaysia masih sedikit. Pada tahun 2007, pembiayaan berasaskan Shariah Islam
meningkat kepada 20.3 peratus berbanding pada tahun 2003 iaitu sebanyak 10.1
peratus daripada keseluruhan jumlah pembiayaan di Malaysia (Laporan Ekonomi
Malaysia, 2007). Walaupun peratusan menunjukkan peningkatan, namun jumlah ini
masih jauh ketinggalan berbanding pembiayaan sektor konvensional yang
menguasai lebih dari 60 peratus dari pembiayaan keseluruhan. Hal ini lebih serius
kerana Malaysia dinobatkan sebagai peneraju utama kewangan Islam dunia selain
kawasan Timur Tengah (Alsadek & Andrew, 2007). Di Maybank, pengguna

mempunyai pilihan samaada mahu melanggan pembiayaan perumahan Islam atau
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konventional. Perbezaan kedua-dua produk ini ialah pertamanya pembiayaan
perumahan Islam berdasarkan kadar untung dan konvesional pula berdasarkan
kadar bunga. Kadar untung yang digunakan ini menawarkan kadar tetap kepada
pelanggan sepanjang pembiayaan dan kadar bunga yang pula menawarkan kadar
yang berubah mengikut Base Lending Rate (BLR) yang ditentukan oleh Bank Negara
Malaysia. Menurut jadual kadar untung dan kadar bunga yang dikeluarkan oleh
Maybank, jika BLR tidak mengalami sebarang penurunan, di dapati kadar bunga
lebih rendah dari kadar untung. Namun pengguna perbankan konvensional
berhadapan dengan risiko kenaikan kadar bunga pada bila-bila masa. Kadar bunga
yang diamalkan oleh perbankan konvensional inilah yang dinamakan Riba’(Mervyn
et al, 2001). Namun begitu, pengguna Islam masih ramai memilih untuk
menggunakan pembiayaan konvensional walaupun amalan Riba” ini jelas sekal
diharamkan ke atas pengguna Islam (Gafoor, 2003). Pengguna produk pembiayaan
perumahan di Malaysia amnya dan di Maybank khususnya pasti ada alasan yang
tersendiri dalam memilih produk pembiayaan perumahan Islam atau konvensional.
Walaupun ada kajian lepas yang mengkaji kriteria pemilihan pelanggan terhadap
Pembiayaan Perumahan, namun semua kajian itu di luar Malaysia kecuali Hanudin

(2008) di Labuan, Malaysia.

1.2 Pernyataan Masalah

Maybank merupakan salah satu bank perdagangan di Malaysia yang menjalankan
sistem dwi perbankan. Maybank menawarkan pelbagai jenis produk perbankan
konvensional bersama-sama dengan produk perbankan Islam seperti produk deposit,

pembiayaan, dan pelaburan. Pelanggan Maybank bebas untuk memilih samaada



untuk melanggan produk perbankan konvensional ataupun produk perbankan Islam.
Oleh itu, masalah yang timbul adalah terdapat pelanggan yang memilih produk
pembiayaan perumahan Islam dan terdapat juga pelanggan yang memilih produk
pembiayaan perumahan konvensional. Namun tidak terdapat penentu yang khusus
mengapa pelanggan akan memilih pembiayaan perumahan Islam atau pembiayaan
perumahan konvensional. Oleh sebab itu, kajian ini mengfokus untuk melihat faktor-
faktor yang mempengaruhi mereka. Elemen gaya hidup seseorang individu
merupakan salah satu fakor yang turut dibincangkan dalam kajian ini. Elemen
seperti kekuatan pegangan agama belum tentu menentukan samaada pelanggan
akan memilih pembiayaan perumahan Islam atau pembiayaan perumahan
konvensional. Jika kedua-dua item ini tidak mempengaruhi pemilihan, apakah faktor-
faktor lain yang mempengaruhi pemilihan pembiayaan perumahan yang ditawarkan

oleh Maybank.

1.3 Persoalan Kajian
Berdasarkan pernyataan masalah, persoalan kajian ini ialah;

i. Apakah kriteria yang mempengaruhi pelanggan dalam memilih produk
pembiayaan perumahan Islam yang ditawarkan oleh Maybank di negeri
Johor?

ii. Apakah kriteria yang mempengaruhi pelanggan dalam memilih produk
pembiayaan perumahan konvensional yang ditawarkan oleh Maybank di

negeri Johor?



1.4 Objektif Kajian
Terdapat beberapa objektif kajian yang telah dikenalpasti dalam kajian ini. Objektif
kajian ini adalah seperti yang berikut;
i. Menentukan kriteria pemilihan pengguna terhadap produk pembiayaan
perumahan Islam yang ditawarkan oleh Maybank di Negeri Johor.
ii. Menentukan kriteria pemilihan pengguna terhadap produk pembiayaan
perumahan konvensional yang ditawarkan oleh Maybank di Negeri Johor.
iii. Membuat perbandingan gelagat pengguna produk pembiayaan perumahan di

Johor dengan gelagat pengguna pembiayaan perumahan di Labuan.

1.5 Kepentingan Kajian
Terdapat beberapa kepentingan kajian ini dijalankan. Antara kepentingan kajian ini
adalah sepertimana yang berikut;
i. Kebaikan dari segi membentuk instrumen kewangan yang sesuai mengikut
gaya hidup orang Johor.
ii. Menambah maklumat kepada perbankan Islam di Malaysia berkenaan
kelakuan pengguna terhadap produk pembiayaan perumahan Islam.
iii.  Meningkatkan dan meluaskan potensi produk pembiayaan perumahan Islam
dan konvensional melalui kajian ini.
iv.  Sebagai rujukan terhadap kajian yang akan dilakukan pada masa akan

datang



1.6 Skop Kajian

Skop kajian ini adalah terhad kepada sekitar kawasan negeri Johor sahaja. Kesemua
daerah di negeri Johor iaitu Muar, Batu Pahat, Segamat, Kluang, Johor Bahru, Kota
Tinggi, dan Mersing terlibat dalam kajian ini. Seramai tiga ratus lima puluh (350)
orang responden telah terlibat dalam kajian ini. Responden yang terlibat dalam
kajian ini dipilih berdasarkan kaedah persampelan rawak bertujuan. Responden
kajian yang terlibat dalam kajian ini adalah merupakan pengguna-pengguna yang
sedang melanggan produk pembiayaan perumahan yang ditawarkan oleh Maybank
sahaja. Kajian ini hanya meliputi produk pembiayaan perumahan Islam dan
Konvensional sahaja. Kajian ini juga hanya menggunakan data primer sebagai data
utama kajian. Data primer dalam kajian ini akan diperolehi daripada borang soal
selidik. Data soal selidik yang dikumpulkan akan disimpan kedalam perisian statistik
(SPSS). Dengan menggunakan perisian ini, kajian ini akan menggunakan kaedah
analisis faktor dan analisis regresi berbilang sebagai kaedah metodologi yang utama.
Ia bertujuan untuk mendapatkan keputusan yang terbaik dan berkesan di samping

memenuhi objektif kajian yang telah digariskan.

1.7 Organisasi Kajian

Kajian ini terbahagi kepada enam bahagian utama mengikut bab. Bab 1 merangkumi
pernyataan masalah kajian, objektif kajian, kepentingan kajian, skop kajian,
organisasi kajian, dan limitasi kajian. Bab 2 akan menerangkan latar belakang kajian
ini yang merangkumi perkembangan sistem kewangan Malaysia, perkembangan
sistem perbankan Islam di Malaysia, Maybank dan negeri Johor. Seterusnya dalam

Bab 3 akan membincangkan secara mendalam mengenai sorotan kajian-kajian lepas



berkaitan dengan faktor pemilihan produk pembiayaan perumahan, dan faktor
pemilihan bank.

Bab 4 akan memuatkan metodologi yang akan digunakan dalam kajian ini.
Perkara yang dibincangkan dalam bab 3 ialah rekabentuk kajian, instrumen kajian,
kaedah persampelan, batasan kajian, jadual kerja, pembentukan model, kaedah
pengumpulan data dan kaedah yang digunakan untuk analisa kajian ini.

Di dalam Bab 5 pula akan mengemukakan keputusan profil responden,
analisis kebolehpercayaan, analisis Min faktor pemilihan pembiayaan perumahan,
ujian faktor analisis, analisis deskriptif, analisis hipotesis, dan rumusan prospek
pelanggan terhadap produk pembiayaan perumahan Islam dan konvensional yang
ditawarkan oleh Maybank. keputusan hasil kajian yang telah diperolehi dalam kajian
ini mengikut metodologi yang digunakan. Akhir sekali, Bab 6 akan memuatkan
rumusan dan kesimpulan daripada kajian ini. Antara yang akan dibincangkan dalam
kajian ini ialah ringkasan kajian, kesimpulan model faktor analisis pembiayaan Islam
dan konvensional, kesimpulan hipotesis, limitasi kajian, komen, dan saranan kajian

pada masa akan datang.



BAB 2

LATAR BELAKANG KAJIAN

2.1 Perkembangan Sistem Kewangan Islam di Malaysia

Berdasarkan pengalaman Malaysia, fasa pertama pembinaan sistem kewangan Islam
(SKI) bermula dengan penubuhan Tabung Haji sebagai institusi kewangan Islam
pertama di Malaysia. Fasa kedua pula bermula dengan penubuhan Bank Islam
Malaysia Berhad dan penawaran produk-produk kewangan Islam di perbankan
konvensional yang dikenali sebagai Skim Perbankan Tanpa Faedah (SPTF) yang kini
dikenali sebagai Skim Perbankan Islam (SPI). Fasa ini menjadikan Malaysia negara
pertama di dunia yang menawarkan SPI selari dengan perbankan konvensional yang
dikenali sebagai dwi-perbankan. Manakala fasa ketiga pembinaan SPI mengfokuskan
kepada usaha memperkukuhkan institusi kewangan domestik dan menjadikan
Malaysia sebagai pusat kewangan Islam antarabangsa di samping membuka pasaran
kewangan Islam kepada institusi-institusi kewangan luar negara.

Semenjak 1970-an, perbankan Islam telah muncul sebagai sistem kewangan
antarabangsa yang baru. Walaubagaimanapun, falsafah dan prinsipnya adalah tidak
baru yang mana telah pun digariskan dalam Al-Quran dan sunnah Nabi Muhammad
S.A\W. lebih dari 1,400 tahun yang lalu. Kemunculan perbankan Islam selalu
dikaitkan dengan kebangkitan Islam dan keinginan serta permintaan umat Islam
untuk hidup berlandaskan ajaran Islam dalam apa jua aspek.

Di Malaysia, pembahagian undang-undang Islam dan peraturan perbankan
wujud bersama-sama dengan sistem bank konvensional. Pada 7 April 1983, Islamic
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Banking Act (IBA) telah diwujudkan bagi membolehkan penubuhan bank Islam di
Malaysia adalah sah di sisi Undang-undang. IBA diberi kuasa oleh Bank Negara
Malaysia (BNM) untuk menyelia dan mengawal bank Islam. Pada masa yang sama,
Government Investment Act 1983 diwujudkan untuk membenarkan kerajaan
Malaysia menerbitkan Government Investment Issue (GII), yang mana sekuriti
kerajaan adalah berlandaskan prinsip Syariah.

Bank berlandaskan Islam yang pertama ditubuhkan di Malaysia adalah Bank
Islam Malaysia Berhad (BIMB) yang bermula operasi pada 1 Julai 1983. Selaras
dengan objektif penubuhannnya, BIMB beroperasi berlandaskan syariah. Selepas
lebih sedekad penubuhan beroperasi, BIMB telah membuktikan bahawa bank
berlandaskan Islam berkebolehan untuk berjaya dengan pertumbuhan yang
mendadak seluruh negara dengan pembukaan 80 cawangan dan 1,200 pekerja.
Pada 17 Januari 1992, BIMB telah berjaya disenaraikan dalam Papan Utama Bursa
Saham Kuala Lumpur.

Objektif jangka panjang BNM adalah untuk mencipta peroperasian sistem
perbankan Islam bersama-sama dengan bank konvensional. Bagaimanapun, seperti
mana sistem perbankan lain, sistem perbankan Islam memerlukan tiga elemen
penting untuk melayakkan sebagai sistem yang mampu berdiri dengan sedirinya
iaitu keterlibatan orang yang ramai, kepelbagaian alat @ produk, dan pasaran wang
Islam. Dalam pada itu, sistem perbankan Islam mestilah membayangkan nilai-nilai
sosio-ekonomi Islam.

Menyedari hakikat demikian, BNM mengambil pendekatan langkah demi
langkah untuk mencapai objektifnya. Langkah pertama ialah, menyebarkan kebaikan

sistem perbankan Islam ke seluruh negara sehingga seluruh rakyat Malaysia tahu



tentang perbankan Islam. Selepas pertimbangan dibuat, BNM memutuskan untuk
membenarkan bank konvensional yang sedia ada untuk menawarkan produk
perbankan Islam melalui infrastruktur dan cawangan yang sedia ada. Keputusan ini
lebih effektif dan cekap dengan pernambahan institusi kewangan yang ingin
menawarkan servis perbankan Islam pada kos yang rendah. Berikutan dengan itu,
pada 4 Mac 1993 BNM memperkenalkan SPTF.

Berkaitan dengan produk dan servis, lebih dari empat puluh produk dan
servis berlandaskan Islam telah diperkenalkan dengan menggunakan pelbagai
konsep Islam seperti Musyarakah, Murabahah, Bai’ Bithaman Ajil, Ijarah, Qardhul
Hasan, Istisna, dan Ijarah Thumma Al-Bai. Bagi menghubungkan institusi dengan
instrumen yang digunakan, Isiamic Interbank Money Market (IIMM) telah
diperkenalkan pada 4 Januari 1994. Pada Oktober 1996, BNM telah memperkenalkan
atau menukar SPTF kepada SPI atas dasar SPTF tidak menampakkan keuntungan
pada pengguna. Sebagai usaha untuk mengukuhkan hubungan harmoni pendekatan
Syariah antara bank dengan syarikat takaful, BNM menubuhkan National Syariah
Aavisory Council on Islamic Banking and Takaful (NSAC) pada 1 Mei 1997 sebagai
kuasa Syariah tertinggi pada perbankan Islam dan takaful Malaysia.

Pada 1 Oktober 1999, bank berasaskan Islam kedua telah ditubuhkan iaitu
Bank Muamalat Malaysia Berhad (BMMB). Penubuhan BMMB adalah kesan dari
keluaran sampingan berikutan dengan penyatuan Bank Bumiputra Malaysia Berhad
(BBMB) dengan Bank of Commerce (Malaysia) Berhad (BOCB). Dibawah susunan
penyatuan, aset perbankan Islam dan liabiliti BBMB, BOCB, dan BMMB telah

dipindahkan ke BBMB. Pada masa yang sama operasi konvensional BOCB dan BBMB



