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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 10-16 สิงหาคม 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห กําหนดจัดงานสัมมนาทางวิชาการดาน

อสังหาริมทรัพย (REIC Real Estate Symposium) ในหวัขอ “อสังหาริมทรัพยไทย...ไรพรมแดน” ในวนัพธุ

ที่ 15 กันยายน 2553 ณ โรงแรมพูลแมน คิงพาวเวอร กรุงเทพฯ โดยเนื้อหาการสัมมนาจะครอบคลุม

มุมมองดานอสังหาริมทรัพย ทัง้ตลาดอสังหาริมทรัพยไทยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล และตางจงัหวัด สําหรับ

ชาวไทยและชาวตางชาติ ตลาดอสังหาริมทรัพยตางประเทศสําหรับผูประกอบการและผูซื้อชาวไทย การรุก

ตลาดอสังหาริมทรัพยในตางจังหวัดโดยผูประกอบการจากสวนกลาง ตลาดเขยฝร่ัง รวมทัง้สรุปผลบท

ศึกษาเปรียบเทียบสิทธิการถือครองท่ีอยูอาศัยโดยชาวตางชาติในประเทศตางๆทั่วภูมิภาค Asia-Oceania 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห ไดลงพื้นที่สํารวจโครงการที่อยูอาศัยและ

การพัฒนาเมอืง บริเวณรอบนคร Kuala Lumpur, Malaysia ประเทศเพื่อนบาน ในชวงสุดสัปดาหที่ผานมา 

พบขอมูลทีน่าสนใจ ดังนี ้

มาเลเซยีมีขนาดพื้นทีท่ั้งประเทศประมาณ 330,000 ตารางกิโลเมตร (เทียบกับไทยประมาณ 

510,000 ตารางกิโลเมตร) ประชากรประมาณ 28 ลานคน (เทียบกบัไทยประมาณ 66 ลานคน) มีจํานวน

การซื้อขายเปล่ียนมือที่อยูอาศัยทัง้ใหมและมือสองทั่วประเทศในปที่แลวประมาณ 211,600 หนวย แยก

เปนไตรมาสแรกประมาณ 50,500 หนวย ไตรมาสที่สองประมาณ 46,300 หนวย ไตรมาสที่สามประมาณ 

53,200 หนวย และไตรมาสสุดทายประมาณ 61,600 หนวย  

จํานวนหนวยรวมในปที่แลวลดลงจากที่เคยสูงสุดในป 2008 ซึ่งมียอดรวมประมาณ 216,700 

หนวย (เทยีบกับประเทศไทยมียอดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิท์ี่อยูอาศัยทั้งใหมและมือสองเฉพาะในเขต

กรุงเทพฯ-ปริมณฑลในปทีแ่ลวรวมประมาณ 160,600 หนวย หากรวมทัง้ประเทศและนับเฉพาะที่อยูอาศัย

ทั้งใหมและมือสอง โดยไมรวมที่ดินเปลาและอสังหาริมทรัพยประเภทอ่ืนๆ นาจะมีไมตํ่ากวา 300,000 

หนวย) แตหากนับรวมอสังหาริมทรัพยทกุประเภทจะมปีระมาณ 338,000 หนวย (เทียบกับไทย หากรวมทั้ง
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ที่ดินเปลาและอ่ืนๆ และรวมทั้งที่เปนการซ้ือขายและเปนการโอนอสังหาริมทรัพยในลักษณะอ่ืนๆ ที่ไมใช

การซื้อขาย จะมีมากกวา 800,000 รายการ) 

ตลาดที่อยูอาศัยสําคัญในมาเลเซียกระจุกตัวอยูใน 3 บริเวณสําคัญ คือเมืองหลวง Kuala Lumpur 

และปริมณฑล ซึ่งอยูในบริเวณที่เรียกวา KLANG Valley นอกจากนี้มตีลาดที่สําคัญอีก 2 แหง คือ เมือง 

Penang ทางเหนือของประเทศ และ Johor Bahru ทางใตของประเทศ โดยที่อยูอาศัยในเขตเมืองหลวง 

Kuala Lumpur มีสัดสวนไมนอยกวารอยละ 30 ของตลาดทั้งประเทศ อนึ่ง Kuala Lumpur มขีนาดพืน้ที่

ประมาณคร่ึงหนึง่ของกรุงเทพฯ 

สัดสวนการซื้อขายที่อยูอาศัยใหมเทียบกบัที่อยูอาศัยมอืสองในมาเลเซียอยูที่ประมาณ 30 ตอ 70 

หรือตลาดบานมือสองใหญกวาตลาดบานใหมมากกวาเทาตัว (ในขณะที่ขอมูลการโอนกรรมสิทธิ์เฉพาะใน

กรุงเทพฯ-ปริมณฑลและเฉพาะในคร่ึงแรกของปนี ้ แสดงวามีสัดสวนที่อยูอาศัยใหมตอที่อยูอาศัยมือสอง

ประมาณ 54 ตอ 46 ทัง้นี ้ เนื่องจากมีคอนโดมิเนียมสรางเสร็จใหมในกรุงเทพฯ คอนขางมากในชวง 6-9 

เดือนที่ผานมา ทําใหผูบริโภคหันไปซื้อหองชุดคอนโดมิเนียมใหมมากกวาคอนโดมเินียมมือสองในสัดสวน

ประมาณ 70 ตอ 30 แตสําหรับที่อยูอาศัยแนวราบมีสัดสวนใหมตอมือสองประมาณ 43 ตอ 57) 

ในปที่แลว ราคาหองชุดคอนโดมิเนียมในตลาดระดับบน (High-end Condominium) ของ

มาเลเซยีลดลงประมาณรอยละ 20 ตลาดสภาพเศรษฐกิจขาลง แตในปนี้ราคากลับมาเร่ิมมีเสถียรภาพ 

อยางไรก็ตาม สังเกตไดวามีโครงการคอนโดมิเนียมเกดิข้ึนใหมมากมายกระจายทัว่เมือง จนนากลัววาจะ

ลนตลาด อีกทัง้ยังสามารถเห็นซากอาคารสรางคางที่ตกทอดมาจากวกิฤตเศรษฐกิจป 1997 หลายอาคาร  

สถาบันการเงนิในมาเลเซียใชมาตรฐานในการใหสินเช่ือใกลเคียงสถาบันการเงนิในประเทศไทย 

คือ ประเมินวาผูขอสินเช่ือควรภาระการผอนชําระตอเดือนไมเกนิหนึ่งในสามของรายได อายุของผูกูบวกกับ

ระยะเวลาที่ขอกูตองไมเกนิ 70 ป แตสถาบันการเงนิอาจใหกูไดสูงสดุถึงรอยละ 80-95 ของราคาประเมิน 

นอกจากนี ้สถาบันการเงนิในมาเลเซียยังอาจใหสินเช่ือแกผูกูรวมในลักษณะสืบสายเลือด เชน พอกูรวมกับ

ลูก แตลูกตองมีอายุไมตํ่ากวา 18 ป 

ธนาคารกลางของมาเลเซีย (Bank Negara) ไดปรับข้ึนอัตราดอกเบ้ียนโยบาย (Overnight Policy 

Rate) มา 3 คร้ังลาสุดติดตอกัน โดยคร้ังสุดทายปรับข้ึนจากรอยละ 2.50 เปนรอยละ 2.75 เมื่อวันที่ 8 

กรกฎาคมที่ผานมา (เทียบกับอัตราดอกเบี้ยนโยบายของไทยคร้ังลาสุดปรับข้ึนจากรอยละ 1.25 เปนรอยละ 

1.50 เมื่อเดือนกรกฎาคม) สําหรับอัตราดอกเบ้ียเงินกูลูกคาช้ันดี (Base Lending Rate or Prime Rate) 
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เทากับประมาณรอยละ 6.30 (ใกลเคียงอัตราดอกเบ้ีย MLR ของสถาบันการเงนิไทย) แตในการใหสินเชื่อที่

อยูอาศัยนัน้ สถาบันการเงนิมักลดอัตราดอกเบ้ียลงอีกประมาณ 180-200 Basis Points ดังนั้น อัตรา

ดอกเบ้ียสินเช่ือที่อยูอาศัยจึงอาจอยูที่ประมาณรอยละ 4.3-4.5 ตอปในชวงปแรกๆ 

ในมาเลเซียมบีริษัทพฒันาที่อยูอาศัยประมาณ 1,500-2,000 รายทัว่ประเทศ แตมีบริษัทพัฒนาที่

อยูอาศัยทีจ่ดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย (Listed Developers) ประมาณ 100 บริษัท (เทียบกับของไทยมี 

Listed Developers ประมาณ 40 บริษทั) ขณะเดียวกันมีบริษทันายหนาอสังหาริมทรัพย (Brokers) อีก

ประมาณ 1,500 ราย 

ภาษีและคาธรรมเนียมตางๆที่เกีย่วของกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในมาเลเซีย ทัง้ฝงผูซื้อผูขาย

รวมกันอยูที่ประมาณรอยละ 4-5 ของราคาซ้ือขาย โดยมีสวนของอากรหรือ Stamp Duty ประมาณรอยละ 

1-3 

บานเด่ียวในมาเลเซียเรียกวา Bungalow บานทาวเฮาสเรียกวา Terrace House ซึ่งอาจมีทัง้ทาวน

เฮาสชั้นเดียว (Single-Story Terrace House) ทาวนเฮาส 2 ชั้น (Double-Story Terrace House) หรือ

ทาวนเฮาส 3 ชั้น (Three-Story Terrace House) สวนบานแฝดเรียกวา Semi-Detached House)  

ราคาหองชุดคอนโดมิเนียมในบริเวณรอบนอกศูนยกลางธุรกิจของ Kuala Lumpur เฉล่ียอยูที่

ประมาณ 76,000 บาทตอตารางเมตร ใกลเคียงราคาหองชุดคอนโดมิเนียมรอบนอกศูนยกลางธุรกิจของ

กรุงเทพฯ นอกจากน้ี ราคาคาเชาพื้นที่อาคารสํานักงานเกรด A ใน Kuala Lumpur ยังใกลเคียงราคาคาเชา

อาคารสํานักงานเกรด A ในกรุงเทพฯ คือประมาณ 700 บาทตอตารางเมตร 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ยังไดเดินทางไปศึกษาเมอืงศูนยราชการที่ Putra Jaya และเมือง

ศูนยกลางไอททีี่ Cyber Jaya ซึ่งต้ังอยูระหวางนคร Kuala Lumpur และสนามบินนานาชาติ โดย Putra 

Jaya เปนที่ต้ังของทาํเนียบรัฐบาลและกระทรวงตางๆ และมีการพฒันาโครงการที่อยูอาศัยรองรับ

ขาราชการ ซึง่มาเลเซียไดดําเนนิการมานานนับสิบปแลว ต้ังแตสมัยอดีตนายกรัฐมนตรี Dr. Mahathir 

Mohamad สวน Cyber Jaya เปนที่ต้ังอาคารสํานกังานของบริษทัเทคโนโลยีสารสนเทศและบริษัทขาม

ชาติประเภทอ่ืนๆ คลาย Silicon Valley รวมทัง้มีสถาบันการศึกษาดานสารสนเทศ 

 ราคาเฉล่ียของที่อยูอาศัยใน Kuala Lumpur อยูที่ประมาณ 410,000 ริงกิต หรือประมาณ 4.1 

ลานบาท สวนรอบนอกอยูทีป่ระมาณ 280,000 ริงกิต หรือประมาณ 2.8 ลานบาท   

 


