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Dewasa ini suc&ah wu;ud gurang daiam gengagmaﬂ :
- ekuiti pemilikan hartanah bandar antara kaam\,

yang mana humxputera mas;h ketmggaian gaﬁh
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. syarat ‘kepada warga asing.yang- mahu

membeli rumah kediaman di negara ini.
Peraturan baru yang berkuat kuasa 22

Disember 2006 lalu membenarkan warga
asing membeli hartanah kediaman: mele-

bihi RM250,000 sebuah tanpa dikenakan .

sebarang syarat atau had bllangan
- Dengan peraturan baru ini, warga asing
tidak perlu mendapat kelulusan daripada
‘Jawatankuasa Pelabur Asing (FIC), Unit
Perancang FEkonomi, Jabatan Perdana
" Menteri untuk membeli rumah. Langkah
ini diambil bertujuan mengha biro-
krasi, méwujudkan suasana m; i
“gaan dan akan meningKatkan ken asukan

modal asing ke dalam negara. Ia juga .
" ke atas sektor perumahan dengan hanya .
*, tertumpu kepada'-perubahan yang ‘bakal .
‘berlakn kepada penawaran dan perminta-
.an ke atas perumahan negara. Selain dari-
‘pada ‘memenuhi ‘matlamat mewujudkan
' kecekapan dalam pasaran perumahan, pe-
-maju perumahan juga memainkan pera-' .
© itu juga, Indeks Hartanah di Bursa Malay-
. sia telah melonjak 10.98 mata dan tutup
pada 672.95 mata dengan beberapa kaun- -
_'ter'saham hartanah mericatat keuntungan

dilihat bakal menggalakkan pelabur asing
~membeli hartanah kediaman dalam kate-
gori tinggi yang akan memberi kesan posi-

tifkepada sektor hartanah dan sektor pem- -

biriaan negara. -

Dari perspektlf ekonoml, kewajaran tin- -

dakan ini dilihat selari dengan tuntutan
serta semangat liberalisasi dan globalisasi
dalam “sistem 'ekonomi pasaran tanpa

sempadan dan fanpa sekatan” dewasa ini .

yang bakal merangsang dan menjana pasa-
ran hartanah, industri pembinaan dan eko-
nomi negara amnya. Langkah ini juga dili-

hat antara sebahagian dari langkah-lang-

kah lain yang diambil oleh kerajaan setdkat
. ini di dalam usaha menarik pelaburan dari
luar ke dalam negara seperti yang berlaku

dalam sistem perdagangan antarabangsa

dan juga pasaran kewangan negara.
- Secara tidak langsung, langkah “mesra
pelabur asing” yang diambil merupakan

Jpersaingan yang perlu dilakukan dengan

negara-negara jiran yang begitu ghairah
dewasa ini mewujudkan suasana perdaga-
ngan dan pelaburan yang begitu kompeti-
- tif dan kondusif dalam ‘usaha menarik
‘masuk pelaburan asing. Langkah ini juga
merupakan’ sebahagian 'dari program Ma-
laysia: Rumah Keduaku (Malaysia: My Se-

cond Home) yang pernah dilancarkan oleh -

kerajaan beberapa tahun lalu bagi menarik
pelaburan dari luar negara yang mana telah
dikatakan tidak begitu mendapat sambutan
" daripada warga asing disebabkan wujud-
nya- masalah birokrasi dan syarat-syarat
“yang masih menjadl sekatan kepada pem-
belian hartanah.
Trend yang sedang berlaku sekarang
adalah kesan daripada apa yang berlaku
-dalam kedudukan geopolitik dunia sejak
beberapa tahun kebelakangan ini. yang
memberi kesan drastik ke atas iklim eko-
nomi dunia. Ekoran dari kenaikan harga
minyak mentah dunia mendadak bermula
tahun 2004 sehingga mencecah paras ter-

. tinggi AS$70 setong di tahun 2005, terda-

pat kecairan dana yang meningkat menda-
dak bagi negara-negara pengeluar minyak
seperti dari negara-négara Arab Timur Te-
ngah, Afrika Utara dan sebahagian Asia
yang perlu dilaburkan di pasaran pelabu-
ran antarabangsa. Dana-dana yang melim-
pah-ruah berkenaan masih mencari-cari
sumber-sumber pelaburan sama ada mela-
lui sekuriti- seperti saham-saham ekuiti,
-bon, saham amanah, REIT serta pelaburan
secara langsung dalam hartanah.
Sejak fenomena kenaikan harga mlnyak
dunia berlaku, bukan sahaja negara-nega-
ra membangun di rantau Asia yang begitu
ghairah melakukan perubahan dalam sis-
tem perdagangan dan pelaburan antara-
bangsa malahan negara-negara maju seper-
ti -Amerika Utara, United Kingdom dan
negara-negara Eropah juga telah mengam-
bil langkah terbuka dalam usaha menarik
masuk dana-dana dari negara-negara Arab
sehingga ke tahap mewujudkan sistem per-
-bankan dan kewangan Islam serta memper-
luaskan produk-produk perbankan dan pe-
laburan sekuriti yang berlandaskan syariah
dalam usaha mereka menarik minat para
pelabur dari negara-negara berkenaan.

Pun begitu, di sebalik kewajaran keputu- -

san pihak kerajaan melonggarkan lagi sya-

aru ini telah
mengambil langkah me onggarkan lagi -

: llsm

U rat kepada warga asmg yang mahu mem-
beli rumah kediaman di negara ini, timbul
dtia persoa,lan krltlkal mengenal keputu—%, ,

-san tersebut. .
- Pertama, persoa.lan mengenal kesan ke-‘
‘ putqsan ‘berkenaan kepada- pasaran peru- -

mahan negara yang sudah lama’ berada"

dalam keadaan lesu dan ‘tenat::

Apabila mengupas isu-isu pefumahan" :
atau menilai kesan sebarang polisi atau

peraturan yang digubal oleh kerajaan me-

.ngenai hartanah, kita wajar melihat dari
perspektif yvang leblh luas'dan tidak hanya

terbatas kepada ‘sudut.‘ekonomi- sahaja,

tetapi harus juga mengambil kira implikasi
dari sudut kebajikan, pohtlk dan nasion

nan penting dalam menyediakan peruma-
han mampu milik bagi memenuhi keper-
luan penduduk dari kategorl pendapatan
rendah sederhana.

~ Justeru sebarang polisi yang dibentuk

' mengenai sektor perumahan seharusnya ‘
seimbang -dan adil bukan sahaja. tidak
- menjejaskan kecekapan pasaran tetapi Ju-

ﬁa memelihara kebajikan plhak pemaju
an juga pembeli.-Sudah pastinya ramai

yang melihat dari' perspektif kecekapan: <

ekonomi keputusan kerajaan melonggar-

kan syarat bagi warga asing membeli ru-.

mah adalah selari dengan semangat liber-
alisasi dan globalisasi dalam, pasaran’ de-

‘wasa ini yang bakal memberi anjakan yang:
 positif dalam pasaran dan mdus’fn peru-"

mahan itu sendiri.

Merangsang ;

Polisi yang 1eb1h berorientasikan « per-“
-mintaan yang digunakan oleh kerajaan
_diharapkan akan merangsang pasaran pe-

rumahan dan ekonomi amnya melalui sun-

tikan dan penyaluran modal warga asing

ke dalam negara.

Namun-jika dihalusi, keputusan berke-
naan akan hanya mampu menyelesaikan
masalah dalam segmen pasaran peruma-

han kategori tinggi-mewah sahaja sedang- :
kan negara sedang berhadapan dengan’

masalah perumahan kategori rendah dan
sederhana yang lebih serius yang merupa-

-kan. komponen' terbesar dalam pasaran

perumahan negara.

Sehingga suku kedua tahun: 2006 saha_]a, .

terdapat lebih kurang 60% dari jumlah

rumah tidak terjual di dalam negara ada-:
lah dalam kategori RM 150,000 sebuah ke

bawah yang mana sebahaglan besarnya,
merupakan prOJek—prOJek perumahan di

dalain negeri-negeri berstatus maju seperti -

Selangor dan Johor.
Walaupun pasaran peruma,han ting-

gi-mewah dijangka akan menerima kesan ~
positif dari keputusan tersebiit, namun

pasaran perumahan rendah dan sederhana
masih dalam keadaan tenat dan masih

_kekal dengan masalah lebihan penawaran
dan juga masalah projek-projek terbeng-

kalai dan lambat siap. Seolah-olah wujud
perbezaan dalam usaha menangani masa-

lah perumahan yang sudah lama membe-

lenggu pasaran perumahan rendah - dan
sederhana.
Keputusan ini juga akan menyebelahi

para pemaju perumahan yang terlibat da-

lam pembangunan projek perumahan
tinggi-mewah sedangkan para pemaju pe-

. rumahan rendah dan sederhana akan ma-

sih berhadapan dengan masalah pasaran
yang lembap kesan dari faktor persekita-

ran ekonomi yang tidak menentu, penda-

patan benar yang terjejas dan ketidakpas—
tian dalam kadar faedah semasa. Pada
jangka panjang akan terdapat sesetengah

pemaju dan segmen berkenaan yang baka.l
mengalih' aktiviti mereka kepada pemba-

'segmen pasaran yang lebih: luas,
- Susulan- daripada’ keputusan kerajaan

tertinggi pada 21 Disember 2006. Dira-
malkan syarikat pemaju hartan yang
terlibat dalam pembangunan projek peru-

hartanah ini terlibat dengan projek-projek
perumahan tinggi-mewah di kawasan uta-
ma dan strategik di Kuala Lumpur dan

‘Lembah Klang, Pulau Pinang dan-Johor.. -

Walaupun negara - mengambil langkah
‘liberal dalam membuka pintu kemasukan,
warga asing melabur dalam’ pasaran harta- .
'_nah negara, ini tidak bererti pasaran akan -
bergantung sépenuhnya kepada sumba- .

ngan mereka kerana sebahagian besar pa-

“saran perumahan negara adalah bergan-

tung kepada permintaan danpada pendu-
duk tempatan sendiri. -
Dikhuatiri, jika tercetusnya iklim ekono-

-mi yang tidak sihat, industri perumahan

masih bergantung kepada faktor permin-
taan daripada kalangan penduduk tempa-

tan kerana sebagai pelabur asing, sema-’
.ngat nasionalisme dan komitmen mereka

berbeza dan mereka bebas untuk datang
dan pergi dari negara ini. Hakikatnya, bagi

_menjamin pasaran pelaburan hartanah ne-
‘gara yang mapan, ia bergantung kepada

permintaan yang:berterusan dari sebaha-
gian besar rakyat tempatan.

Kedua, persoalan mengenai implikasi ke-
putusan berkenaan ke atas matlamat me-
wujudkan pengagihan yang adil dalam
ekuiti pemilikan ‘aset hartanah antara
kaum. Langkah ini juga dilihat bakal

menyumbang kepada masalah polarisasi. ..

kaum dan warga asing yang sudah wujud
dalam skim perumahan di mana menyu-

“karkan matlamat pengagihan ekuiti pe-
‘milikan hartanah yang bernilai tinggi d1 ‘

kawasan utama bandar.:

Dewasa ini sudah wujud j Jurang dalam

pengagihan ekuiti pemilikan hartanah
bandar antara kaum yang mana kaum
bumiputera masih ketinggalan jauh. Sebe-
lum langkah melonggarkan syarat kepada

warga asing membeli rumah dibuat pun -

kaum bumiputera tidak mampu memasuki
kebanyakan pasaran skim perumahan ting-
gi-mewah apatah lagi dengan terbukanya
segmen pasaran berkenaan kepada warga
asing tanpa sebarang sekatan sudah pasti
harga rumah kategori berkenaan akan me-
ningkat lebih tinggi di luar kemampuan
kebanyakan pembeli bumiputera.

Para pemaju projek perumahan tinggi
dan eksklusif selalu berhadapan dengan
masalah menjual rumah-rumah yang dipe-
runtukkan kepada kaum bumiputera wa-

Jaupun setelah beberapa kali mengadakan
-ekspo hartanah khas bagi menarik pembeli
. bumiputera. Fenomena yang digambarkan

sudah lama berlaku di kawasan peruma-

/

" han mewah dan eksklus1f sepert1 d1 Kuala,
" Lumpur, Lembah Klang, Pulau Pinang dan
“ngunan. perumahan tmggl—mgwah yang -
~kini ‘lebih berpotensi demgan wu‘]udnyat

Johor dan jurangnya akan menjadi lebih.
ketara setelah pasaran dibuka tanpa seba—
rang, syarat kepada warga asing.

Faktor harga di dalam pasaran;bebas .
dan terbuka akan memainkan peranan
sebagai faktor pemisah kepada pengagihan
ekuiti dset hartanah yang adil bukan sahaja

‘antara pembeli tetapi juga antara kaum.

Oleh kerana nilaj tanah di kawasan utama -

bandar begitu tinggi, para pemaju akan
. “hanya membina jenis kediaman yang ber-
mahan kategori tinggi-mewah akan men- .-
‘ dapat manfaat dari perubahan peraturan:

ini. Kebanyakan syarikat-syarikat pemaju -

harga tinggi untuk meng1mbang1 kos ta-
nah serta kos pembinaan. . :

Memandangkan kuasa beli dan’ keupa—
yaan membayar kaum bumiputera masih.

" lemah, mereka akan terkeluar dari pasaran
* dan terpinggir-dari kawasan berkenaan.

Maka. timbul persoalan bagalmana

: mungkin usaha kerajaan melalui agensi-

agensi yang ditubuhkan ke arah ‘mening-

“katkan ekuiti bumiputera dalam’ pemilikan -

aset hartanah di kawasan utama bandar

‘ dapat, direalisasikan?

Dikhuatiri dengan membuka pmtu ke-
pada kemasukan warga asing' di dalam
pasaran hartanah tanpa syarat, tlnda.kan

_-sedemikian akan mewujudkan suasana pa-
“saran hartanah di kawasan utama bandar

yang selama ini sudah didominasi oleh

. pelabur dan pembeli daripada kaum bukan

bumiputera menjadi lebih kompetitif dan:
kini ditambah pula dengan kemasukan

warga asing' yang mempunyai kuasa beli

yang lebih tinggi.

Kuasa pasaran juga yang akan memagar’
kawasan berkenaan sebagai kawasan eksk-
lusif dengan aset hartanah bernilai tinggi
yang dimiliki oleh kaum tertentu dan war-
ga asing. Kalau adapun kaum bumiputera
yang mampu memiliki- aset hartanah di
kawasan berkenaan bilangannya adalah ke- .
cil dan sebagai kumpulan minoriti sahaja.

Akhirnya, matlamat -membandarkan
kaum bumiputera dan meningkatkan pe-

‘milikan aset hartanah di kalangan mereka

di kawasan bandar yang mana pasaran
hartanahnya beroperasi sebagai pasaran
bebas dan terbuka masih sukar untuk direa-
lisasikan.

Satu cara yang dilihat mampu memban-'

‘darkan’ kaum bumiputera ialah melalui

skim pembangunan khas untuk mereka
melalui agensi-agensi yang ditubuhkan se-
perti UDA, perbadanan kemajuan negeri
dan yang terbaru Yayasan Amanah Harta-

nah Bumiputera (YAHB). Pun begitu, skim
pembangunan sedemikian akan melekat
dengan stigma pasaran yang terhad (bumi-
putera sahaja) yang tidak mungkin dapat
‘menyaingi status serta nilai aset hartanah
di kawasan-kawasan eksklusif yang bero-
perasi dalam pasaran bebas dan terbuka
kekal dipagar oleh kaum bukan bumlpu-
tera dan warga asing.




