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聚焦馬來西亞



馬來西亞

柔佛
　新山

人口 : 350 萬人

雪蘭莪 及
吉隆坡

　首都 – 吉隆坡
人口

吉隆坡: 172 萬人
雪蘭莪 : 578 萬人
巴生谷 : 720 萬人

沙巴
　亞庇

人口:  350 萬人

檳城
　喬治市

人口 : 165萬人

三千萬人口



基本資料快覽
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國家指標 2011 2012 2013 2014 預測

　 國內生產總額
(GDP) 5.1% 5.6% 4.7% 4.5% - 5.5%

　 通貨膨脹率(CPI) 3.2% 1.6% 2.1% 3.0% - 4.0%

　 失業率 3.1% 3.0% 3.1%  3.1%

　 外人直接投資(FDI) 329 億馬幣 311 億馬幣 388億馬幣
2012/2013:                        

~ 24%年增率

　 基本貸款利率
6.3%                    

(2011年5月5
日以前)

6.6% 6.6% 將於2015年1月2
日更新

　 人口 2906萬人 2952 萬人 2995萬人

2012/2013:                             
~ 1.5% 年增率
45% < 25 年

年齡中位數: 27.4

註:  匯率是1馬幣＝ 0.30479 美元 (2014三月中) 



馬來西亞: 不動產市場綜述
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　 2013上半年度，國家登記有案的總交易達185,709件，總值670.6億馬幣
(2012上半年度: 217,067 件交易，值689.9 億馬幣) 

年增率
在量上14.4% 而在交易值上 2.8%

為什麼? 第13屆大選選前市場謹慎心態

　 住宅用地市場 不管是在交易量或交易值上，都保持是最活躍的不動產市場類別

住宅用地與商業用地市場: 2013上半年的表現

不動產類別 交易量(總交易的百分比) 交易值(總交易的百分比)

住宅用地 118,890 (64.0%) 329.4億馬幣(49.1%)

商業用地 16,156 (8.7%) 1369 萬馬幣(20.4%)

　 其他主要類別有農業用地 (19.5%), 商業用地(8.7%), 空置發展地(5.6%)及工業用地 (2.2%)



馬來西亞及主要州 : 房價指數(2000 – 3Q2013)

來源: JPPH 



住宅用地市場表現
　 馬來西亞房價指數 (MHPI)     2013年第3季比2012年第3季 10.1%
　 雖然有許多的降溫措施(2010 -2014) ，房價持續攀升，但是成長速度已經減慢下來。
　 吉隆坡各類房價高幅超過全國平均值

　 沙巴具有最高的季成長率

3Q2013 (p) 相較於前季的成長
率%   

(3個月的變化)
各類房屋價格

(馬幣)
各類房屋價格

(美元)

馬來西亞 269,324 82,087 1.3

吉隆坡 620,758 189,201 1.4

雪蘭莪 405,826 123,692 2.1

柔佛 203,547 62,039 -0.6

檳城 315,348 96,115 2.7

沙巴 413,187 125,935 3.7
來源: JPPH 
註:  匯率1馬幣 = 0.30479 美元(2014年3月中)



降溫措施 (2010 – 2014)
2010 到 2013

2010年11月:  針對第3個以上的房屋貸款，對貸款人實施70% 貸款成數(LTV) 的規定

2012年1月1日起生效: 貸款申請人的負債比率改以淨所得計算，而非毛所得。

核准住宅區及非住宅區之不動產貸款，最長貸款年限為35年。

2014預算

自 2014年1月1日起生效: 提高房地產收益稅(RPGT), 針對5年內處置的房產，稅率介於 30% 
到 15%

提高外人購買不動產的基本最高限價，從馬幣500,000提高到1百萬馬幣
吉隆坡，布城和納閩，自2014 年3月1日起生效，

其他州– 執行日依各州規定

開發商利息承擔計畫 (DIBS)取消
供開發商提供利息資本化(ICS) 的中間設施取消

更嚴格的貸款成數(LTV) 計算方式，以淨售價為基準



降溫措施的影響-
那2014年要賣什麼？

市場軟化 -
交易值於交易量走低?

充滿挑戰性的一年
，在國內及國際上
有許多未知數?

不動產市場
合併?

住宅用地市
場減緩?

可能的價
格調整?

買家採取較保守
的策略?



3個主要共識

市場速度減慢
市場心態減弱

但是

不動產價格預期不會下滑
甚至可能持續邊際性的上漲



吉隆坡



投資機會

吉隆坡 – 主要的需求驅動是什麼？

　 現代、有活力的城市
　 良好的公共設施
　 具有代表性的建築
　 高檔的零售業
　 國際活動
　 高生活品質/水準
　 亞洲的戰略要地
　 穩定的政府
　 能通英/中文的勞動力



投資展望

吉隆坡市 郊區

　 新口味: 知名住宅區 　 維持當地需求
- 受高階移入人口支持，多年輕族群，低失業率

　 國際／區域性的旅館業進佔 – 四季酒店、麗
思卡爾頓酒店、瑞吉酒店、悅榕莊酒店

　 趨向較小的單位
- 受到降溫措施的影響，有許多負擔能力的考量

　 基準價格> 每平方英尺2,000馬幣 (每平方英
尺600美元)

- 目標市場: 外人投資, UHNWIs

　 產品價格敏感
- 對於每平方英尺低於1,000馬幣的需求較高

(或是每平方英尺300 美元)

　 價格比傳統高級／奢華式的共管住宅低，其
每平方英尺價格介於1,000馬幣到1,800馬幣
(每平方英尺300 到550 美元)

　 具有競爭力的價格區間(分層的)                            
每平方英尺600馬幣到1,000馬幣
(或每平方英尺180美元到300美元)



市場考量

和亞洲其他傳統熱門地點相較，馬來西亞是否有吸引力呢？

正面因素 負面因素

　 可能的資本增值 – 土地稀有而且原物料及建
築成本上揚

　 房屋產品的需求穩定 – 成長中的人口 (移入人
口) / 家戶所得提高 / 低失業率

　 區域性比較 – 馬來西亞仍然是一個具吸引力
的投資地 – 低進入成本

　 馬來西亞 – 強健的經濟要素及穩定的政治環
境

　 友好投資人的方針 – 寬鬆的FIC 規定/ MM2H 
計畫

　 房產泡沫?  市場減速?

　 部份市場類別有過度供給的現象?

　 租金及價格壓力

　 部份市場類別有低進佔需求 – 長期空置的
風險

　 自2012年1月1日起生效的借貸方針緊縮，
以及許多自2014年起生效的降溫措施



會不會轉移到商業用地市場呢?

　 住宅用地受益壓縮 (低投資報酬率，約3% 到 4%)，再加上多種住宅用地市場的降溫措

施，投資者會不會轉移到商業用地市場呢?

　 商業用地 一般有較高的投資報酬率 ，介於 from 5% 到 8%

　 在吉隆坡，平均辦公室租金每個月每平方英尺介於4馬幣到10馬幣(每平方英尺介於

1.20到3.00 美元)

　 辦公室用地的進佔率平均是大約 82.5%



吉隆坡辦公用地市場
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2013: 辦公用地供給維持在 6950萬平方英尺; 整體的進佔率紀錄是82.5% (2012: 6630萬平方英尺– 80.6%)

樂觀預測-平均進佔率
84.4% 

悲觀預測-平均進佔率
81.3% 

82.5%

來源: 萊坊調查, NAPIC

供給 對照 需求



租賃與進佔率 – 趨勢
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來源: 萊坊調查 來源: 萊坊調查

　 2014 年展望: 租賃與進佔率預期會維持穩定



資本價值與收益 – 趨勢
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來源: 萊坊調查 來源: 萊坊調查

　 辦公用地市場出租速度遲緩，收益也就被壓縮了。



投資機會
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吉隆坡能給你什麼?
　 有助益的商業環境 　 寬鬆的移民政策與誘因

　 強健的國際貿易連結 　 租稅誘因

　 發展完善的公共設施以及成本收益 　 強健的法制架構

　 穩定的政治架構 　 年輕高生產力的勞動力 – 人才濟濟

　 強健的銀行部門 　 負擔得起的高品質生活

　 強健的智慧財產權(IP)保護 　 具競爭力的商業成本

　 戰略要地

來源: 德勤–馬來西亞吉隆坡 ，東南亞德明日之星 及 投資吉隆坡



敦拉薩國際貿易中心
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　 敦拉薩國際貿易中心 (TRX) 將重塑馬來西亞金融地標。

　 這項重大計畫是一群國際知名的顧問組成的團隊所開發的，預期將和其他全
球知名金融中心並駕齊驅－像是倫敦的金絲雀碼頭，紐約的砲台公園，還有
香港的國際金融中心(IFC)。

　 這個特製打造的國際金融經濟中心將把馬來西亞推向世界經濟發展核心，也
使馬來西亞在國際金融中，成為回教金融的領導地位。

　 TRX 目標要吸引並連接各行各業，也藉著新的策略性發展及最好的全球服務
來吸引人才。

來源: 1mdb

　 跨國公司將被鼓勵把他們的總部或區域總部設在大吉隆坡地區，而且TRX 將會提供誘因以及創造商業機會
來吸引跨國公司　 TRX Marquee Status

　 TRX 預期將容納超過250個世界上的頂尖公司 　 500,000 新工作機會(40,000個工作在金融服務業)

　 估計將產生260億馬幣的GDV ( 80億美元)



IMDB 尋求TRX 開發案的投資者
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重點聚焦

　 以吉達為中心的IDB 計畫要在TRX發展一個回教卓越中心

　 中國進出口銀行和1MDB 簽訂合資契約 (JVA) 來共同投資
– 包括合作發展TRX這個地標大樓

　 第1階段包括四座辦公大樓，其一是特色大樓，還有最多五座住宅大樓，最多兩個五星級的酒店，還
有一個購物中心

　 1MDB 希望找到一個能共同開創也能共同公開銷售的夥伴



投資展望
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　 在競爭力上，世界經濟論壇(WEF) 於2013-2014全球競爭力報告中，將馬來西亞排在148個國家中競爭力

第24高的國家。

　 美國Urban Land Institute and PricewaterhouseCoopers (ULI-PwC) 的2013新興趨勢報告(Emerging Trends 

2013)將吉隆坡列在22個亞太最具潛力的投資發展城市的第五名。

　 KL（吉隆坡）是亞洲一個最負擔得起的商業市場目的地。

　 大吉隆坡地區是一個獨特的地區中心位置，適合商業、創新與人才。配合基本價值強調低成本、大容量

及完善的公共設施。大吉隆坡地區有所有國際企業需要的所有要件來這個區域經營　 一個新加坡或香港

以外的選擇。

　 InvestKL 至今，已經達到它目標的32%，於2020年以前吸引 100 MNCs 來大吉隆坡地區設置地區總部。



柔佛



馬來西亞依斯干達特區
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主要資料與數據
土地面積 2,217 平方公里

新加坡的三倍
香港的兩倍

地理位置 馬來半島的南邊門戶, 
幾分鐘就到新加坡

促進馬來西亞經濟成長的催化發展計畫
與世界上重要的快速成長經濟體有極佳地緣關係

– 國際市場的覆蓋率達八億多人口

依斯干達旗
艦區

A: 新山市
B: 努沙再也和瑪迪尼

C: 西門發展區（Western Gate Development）
D: 東門發展區（Eastern Gate Development）

E: 士乃 – 士姑來

投資誘因 　 馬來西亞依斯干達旗艦誘因
　 瑪迪尼誘因
　 15% 稅率計畫



已確認之投資
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來源:依斯干達區域發展局

樂高水上樂園 2013年10月21日正式
開幕

柔佛名牌城(JPO) 2013年11月新增
了大約40家店



成功的故事…
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馬來西亞依斯干達特區

旗艦區 A
　JB 改造計畫
- Sg. Segget 重建區
- JBCC (KOMTAR)
　碧桂園
　依斯干達海邊發展計畫
　KSL 渡假酒店

旗艦區 B
　Afiat 醫療園區
- 哥倫比亞亞洲醫院
　EduCity @ Iskandar  
- Newcastle 醫學院 (NUMed)
- 南安普頓大學
- 瑞丁大學馬來西亞
-萊佛士大學依斯干達
　馬爾波羅學院
　樂高樂園馬來西亞
　瑪迪尼購物中心
　Puteri Harbour 家庭主題樂園
　Kota Iskandar
　Pinewood Iskandar Malaysia
　盛貿酒店

旗艦區C
　石化及海運中心
– Tg Bin
　RAMSAR
　Tanjung Pelepas港

旗艦區D
　巴西古當專業醫院
　Bandar Seri Alam
　Permas Jaya萬麗
酒店
　Aman Sari酒店

旗艦區E
　柔佛名店城 第一及
第二階段
　士乃高科技園區

來源: 依斯干達區域發展局



機會 … 5個旗艦區

27

對 im的需求

❖ IM和新加坡的地緣性

❖和新加坡改善雙邊關係

❖改善公共設施

❖催化計畫

❖馬幣令吉走軟

❖提案中的HSR （高速鐵路）和

RTS （捷運）



檳城



檳城
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重要資訊與數據

土地面積 1,031平方公里
{檳榔嶼：293平方公里

馬來半島部份檳城：738平方公里} 
-分作五個縣

地理位置 馬來半島的西北海岸
高都市化及工業化的一州

（全國第三）

主要經濟部
門

　 工業－高科技電子廠
　 觀光業及醫療觀光（＋康健）
　 其他：金融業、海運等

旅遊入境 　 喬治市，首都，於2008年7月7日被聯合國教科
文組織(UNESCO)列為世界文化遺產

　 曁吉隆坡／雪蘭莪之後為第二大觀光州



焦點新聞
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投資展望… 機會
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檳城

觀光業相關

　 旅館, 高級住宅, 酒店式公寓 (with operators) etc.

　 醫療觀光相關產品

住宅用地
　 高土地成本
　 擁擠的市場 – 當地投資者、知名開發商

辦公用地
　 名列31個之一未來全球業務流程外包(BPO)的中心
　 A級辦公室空間供給緊縮
　 州政府設立17公畝Bayan Baru和Bayan Lepas的土地做為檳城BPO中心用地

工業用地 　 電子業的紀錄

公共設施 　 航空、海運、陸運和鐵路相關

悅榕莊將足跡擴展到馬來西亞
(2014年3月10日的The Edge Financial Daily)

開發商開始銷售渡假套房
(2014年3月10日The Star.)

　 檳城第二大橋、海底隧道工程以及許多其他工程計畫包括InvestPenang，將會持續發生催化作用來

促進本州的房地產需求成長。



沙巴



沙巴
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重要資訊與數據

土地面積 73,631 平方公里

地理位置 婆羅州北半部最東的州 　 “風下之地”
- 分作五個省及25個縣

主要經濟部門 　 農業
　 觀光業
　 製造業
2 個大宗出口產品 = 石油跟棕櫚油

旅遊入境 　 生態旅遊是經濟上的主要來源
　 2012年時，是曁吉隆坡／雪蘭莪和檳城之後，第三

大觀光州



焦點新聞
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投資機會
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沙巴 – 主要投資驅動有哪些？

東方門戶

亞庇– 現代化中的城市

豐富的自然資產 – 欣欣向榮的生態旅遊業 (多種自然景點)

欠缺高級旅館和渡假村

機會
… 觀光業相關

… 石油和天然氣產業

越來越多的觀光客

西巴單島
西必落人猿中心

塔賓野生保護區 婆羅州之角
–丹容新邦孟阿瑤

註: 照片來自沙巴旅遊局



感謝您！
如需進一步資訊, 請參考我們網站:

www.knightfrank.com


