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Pengenalan 

Rentetan kemelut yang sedang melanda Timur Tengah, ramai 

yang telah mengutarakan kebimbangan akan impaknya 

terhadap ekonomi negara yang perlu diawasi. Ini 

termasuklah di sektor pembinaan yang sensitif dengan 

dinamik geopolitik1 dan dijangka berhadapan kenaikan kos 

bahan binaan antara 30%-40%2. Walaupun isu kos bahan 

binaan ini sering ditanggapi sebagai tekanan kepada pemaju 

dan kontraktor, realitinya pembeli rumah menanggung risiko 

paling besar, khususnya mereka yang telah membeli rumah 

yang masih dalam pembinaan. Isu ini bukan sekadar risiko 

pembinaan, tetapi kegagalan sistemik dalam ekosistem 

perumahan.  

Impak tidak terhenti kepada kontraktor dan 

pemaju tetapi juga kepada pembeli  

 

1 CIDB (2025) 
2 Muhammad Yusri Muzamir (2026) dan Nor Syazrina Muhamad Tahir (2026) 
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Malaysia masih mengamalkan sistem jual-kemudian-bina bagi pembangunan perumahan baharu. 

Di bawah sistem ini, unit perumahan dijual kepada pembeli sebelum disiapkan oleh pemaju. 

Wang pembeli untuk membayar harga rumah kemudian dijadikan modal bagi membina projek 

perumahan pemaju. Tanpa sedar, sistem ini mengalihkan sebahagian besar risiko komersial 

kerja-kerja pembinaan daripada kontraktor dan pemaju kepada pembeli rumah yang langsung 

tiada keupayaan untuk mengurusnya.  

Jika ada kenaikan kos, besar kemungkinan kontraktor di tapak pembinaan akan berhadapan 

dengan masalah untuk menjalankan aktiviti pembinaan seperti yang dijadualkan atau langsung 

meninggalkan tapak tersebut. Sekiranya kontraktor menghadapi masalah untuk menyiapkan 

rumah, hal ini akan menyebabkan kelewatan penyerahan unit perumahan oleh pemaju kepada 

pembeli atau sesebuah projek perumahan boleh diisytiharkan sebagai projek terbengkalai. 

Akhirnya, pembeli akan ternanti-nantikan rumah yang mereka telah beli dengan bayaran penuh. 

Hatta rumah siap sekalipun, besar kemungkinan kualitinya tidak sempurna akibat risiko 

penjimatan bahan binaan yang tidak beretika oleh kontraktor.  

Kelompongan perjanjian jual-beli rumah beri kerugian kepada pembeli  

Sistem jual-kemudian-bina tidak menyediakan mekanisme perlindungan yang sewajarnya dan 

secukupnya kepada pembeli dalam perjanjian jual-beli dan Akta Pemajuan Perumahan (Kawalan 

dan Perlesenan) (Akta 118). Kelompongan itu lebih jelas jika projek perumahan mengalami 

masalah seperti kelewatan, sakit dan terbengkalai. Dari aspek undang-undang, tiada klausa khas 

atau peruntukan jelas dalam perjanjian jual-beli atau akta tersebut yang memudahkan pembeli 

untuk membatalkan perjanjian jual-beli rumah seperti prinsip Lemon Law, apabila projek 

perumahan mereka bermasalah.  

Harus juga disedari bahawa dalam pengaturan jual-kemudian-bina, pembiayaan perumahan 

yang pembeli ambil adalah skim pembiayaan akhir yang merantai pembeli dengan risiko kerja 

pembinaan tanpa sebarang perlindungan3. Wang daripada pembiayaan tersebut akan 

dijadikan modal kepada pembangunan projek perumahan dalam sistem jual-kemudian-bina4. 

Walhal, modal untuk membina rumah sewajarnya dikeluarkan oleh pemaju sendiri. Jika 

berlakunya masalah dalam pembinaan projek perumahan, pembeli masih perlu membayar 

semula pembiayaan yang mereka telah ambil daripada pihak bank atau institusi kewangan. 

Tambahan pula, aset-aset pemaju juga bukanlah cagaran kepada pembeli untuk menyiapkan 

rumah mereka.  

Akta Kredit Pengguna 2025 yang berkuat kuasa pada Mac 2026 yang dikatakan menyediakan 

perlindungan kepada pengguna5 juga tidak akan membantu pembeli rumah yang menjadi mangsa 

projek perumahan bermasalah. Ini kerana pembiayaan perumahan tidak termasuk dalam skop 

akta tersebut. Lantas, keadaan ini mencerminkan bahawa peluasan skop kawal selia melalui akta 

tersebut tidak dimanfaatkan untuk memperkukuh tadbir urus industri perumahan. 

 

3 Muhammad Nazhan Kamaruzuki (2025) 
4 KRI (2024) and REHDA Institute (2022) 
5 Jabatan Peguam Negara (n.d.) 
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Lihat sahaja projek perumahan Residensi Hektar Gombak yang masih belum siap dan telah lewat 

lebih tujuh tahun daripada tarikh sepatutnya boleh diduduki. Untuk rekod, projek tersebut 

mencapai 100% jualan unit dengan 2,400 orang pembeli6, tetapi gagal disempurnakan seolah-

olah projek tersebut mengalami masalah kewangan seperti projek yang tidak mencapai sasaran 

jualan. Lebih menyedihkan, ada pembeli projek tersebut terpaksa membayar pembiayaan 

bulanan secara penuh. Mereka mungkin tidak mahu berdepan implikasi skor kredit dan tuntutan 

undang-undang daripada pihak institusi kewangan. Ini kerana, tidak seperti pemaju dan 

kontraktor yang merupakan entiti syarikat liabiliti terhad, sedangkan pembeli adalah individu 

yang menanggung liabiliti secara peribadi yang tidak boleh sewenang-wenangnya ‘gulung tikar’ 

Malah, kerajaan pula terpaksa membelanjakan wang dan masa untuk mengurus projek 

perumahan yang bermasalah. Kerajaan terpaksa membelanjakan sebanyak kira-kira RM 33 juta 

setahun untuk menyelamatkan projek perumahan terbengkalai7. Bagi kes Residensi Hektar 

Gombak, kerajaan telah menyuntik sebanyak RM 125 juta dana untuk menyiapkan projek 

berkenaan8. Walhal, perbelanjaan itu sepatutnya boleh diberikan kepada aspek pembangunan 

lain seperti penyediaan sekolah, institusi kesihatan, atau program perpaduan.  

Rumusan: Intervensi kerajaan perlu melindungi pembeli terutama ketika 

kemelesetan 

Pembeli rumah sentiasa terdedah kepada risiko kerja pembinaan dan beban kewangan apabila 

membeli projek perumahan yang sedang dalam pembinaan. Risiko sistemik ini akan lebih ketara 

apabila sektor pembinaan dijangka mengalami peningkatan kos bahan binaan dalam suasana 

ketidakstabilan global yang boleh merencatkan ekonomi negara.  Walaupun kerajaan berhasrat 

untuk beralih kepada sistem bina-kemudian-jual yang lebih telus, itu hanya akan berlaku pada 

tahun 2030 seperti yang dihasratkan dalam Rancangan Malaysia Ke-139.  

Tetapi buat masa sekarang sehingga tahun 2030 nanti, mekanisme perlindungan kepada pembeli 

rumah masih lompong. Langkah intervensi daripada kerajaan seperti moratorium pembiayaan 

perumahan sehingga rumah siap atau pembatalan perjanjian jual-beli secara automatik 

wajar diberikan kepada pembeli jika berlaku masalah pembinaan projek perumahan.  

Kerajaan tidak dapat menjamin kestabilan geopolitik, terutamanya meredakan konflik 

peperangan. Namun, kerajaan ada kuasa untuk menyediakan ekosistem perumahan yang ihsan 

dalam menjaga kepentingan rakyat, khususnya pembeli rumah.  

  

 

6 Erda Khursyiah Basir (2025) 
7 Ismail et al. (2019) 
8 Seth Akmal (2025) 
9 Kementerian Ekonomi (2025) 
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