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ABSTRACT 

A place called home is a basic need in human live. For most people, buying a house is 
a significant investment as house prices have been increasing steadily. Due to the 
high price, most Malaysians finance their house purchases with bank loan or 
financing. At the moment, Malaysians may opt for conventional home loan or Islamic 
financing for reasons suitable for them. For Islamic financing, the products available 
are BBA Home Financing or MM Home Financing. Statistical evidence shows that 
the amounts of conventional loans and Islamic fmancings for the purpose of house 
purchases have also been increasing every year. Despite stiff competitions by 
financial institutions in designing attractive home loans and financing packages to 
meet customers' demands, there are perceptions that Islamic home financing in 
Malaysia is more expensive than conventional home loan. However, claims have also 
been made that both conventional home loan and Islamic home financing products are 
competitive in terms of both product structure and pricing. This research paper 
attempts to analytically study the pricing of Islamic home financing versus 
conventional home loan to examine the competitiveness of the pricing of conventional 
home loan and Islamic home financing. Specifically, this research will identify the 
components of loan and financing prices, the formula used in calculating the various 
price components and the factors that affect the price calculations. This research will 
also gather available pricing related data and finally make comparisons of the various 
pricing components of conventional home loan and Islamic home financing. The 
finding of this research shows that the pricing formula for conventional loan and 
Islamic financing are the same. If all factors affecting pricing calculation are the 
same, the price of a conventional home loan and Islamic will be exactly the same. 
What makes a loan or a financing more expensive than the other is the product feature 
and other terms and conditions imposed by the loan or financing providers. There was 
some truth that product feature wise, Islamic BBA home financing appeared to be 
more expensive in the past. Now that Islamic banking products have evolved, the 
pricing of floating rates BBA and MM fmancing have become very competitive with 
conventional home loan products. 
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ABSTRAK 

Sebuah tempat tinggal yang selesa adalah keperluan asas seseorang. Bagi kebanyakan 
orang, membeli sebuah rumah merupakan satu perbelanjaan yang amat besar 
memandangkan harga rumah semakin meningkat dari semasa ke semasa. 
Memandangkan harga rumah yang mahal, penduduk di Malaysia terpaksa mengambil 
pinjaman bank untuk membeli rumah. Penduduk di Malaysia mempunyai pilihan 
samada untuk mengambil pinjaman secara konvensional atau pembiayaan secara 
Islam berdasarkan factor-faktor yang bersesuaian bagi mereka. Bagi pembiayaan 
secara Islam, terdapat dua pilihan iaitu pembiayaan berasaskan BBA dan pembiayaan 
berasaskan MM. Data statistik menunjukkan jumlah keseluruhan pinjaman 
perumahan konvesional dan pembiayaan perumahan secara Islam meningkat setiap 
tahun. Walaupun terdapat persaingan hebat di kalangan institusi-institusi pemberi 
pinjaman dan pembiayaan Islam di dalam menyediakan produk-produk pinjaman dan 
pembiayaan yang dapat menarik pelanggan, ada pendapat mengatakan pembiayaan 
secara Islam adalah lebih mahal berbanding pinjaman konvensional. Namun ada pula 
hujah-hujah yang mengatakan pinjaman perumahan konvensional dan pembiayaan 
perumahan secara Islam adalah sangat kompetitif jika dibandingkan. Kertas 
penyelidikan ini akan membuat kajian analysis dalam perbandingan harga pinjaman 
perumahan konvensional dan pembiayaan perumahan secara Islam di Malaysia untuk 
melihat tahap daya saing kedua-dua produk ini. Secara lebih terperinci, kajian ini akan 
mengenal pasti komponen-komponen harga pinjaman konvensional dan pembiayaan 
Islam, formula yang diguna pakai didalam pengiraan harga pinjaman dan pembiayaan 
dan juga factor-faktor yang mempengaruhi pengiraan harga. Kajian ini akanjuga cuba 
mendapatkan data-data yang bersesuaian dengan harga pinjaman and pembiayaan. 
Seterusnya, kajian ini akan pembuat perbandingan mengenai harga pinjaman 
konvensional dan pembiayaan secara Islam. Penemuan penyelidikan ini menunjukkan 
formula yang digunakan untuk pengiraan harga pinjaman and pembiayaan secara 
Islam adalah sama. Jika semua factor-faktor yang dapat mempengaruhi pengiraan 
harga di samakan, harga yang perlu dibayar untuk pinjaman konvensional dan 
pembiayaan secara Islam adalah sama. Yang menjadikan produk pinjaman atau 
pembiaayan itu lebih mahal atau murah adalah ciri-ciri dan polisi-polisi yang di 
tetapkan oleh pemberi pinjaman atau pembiaayan. Ia tidak ada kena mengena samada 
produk itu konvensional atau secara Islam. Ciri-ciri pembiayaan Islam di masa lepas 
adalah sedikit mahal berbanding pinjaman konvensional. Kebelakangan ini, produk 
pembiayaan Islam sudah semakin berkembang. Harga pembiayaan berasaskan BBA 
dengan kadar keuntungan terapung dan pembiayaan berasaskan MM sudah semakin 
kompetitif dengan pinjaman perumahan konvensional. 
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