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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 10-16 สิงหาคม 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห กําหนดจัดงานสัมมนาทางวิชาการดาน

อสังหาริมทรัพย (REIC Real Estate Symposium) ในหวัขอ “อสังหาริมทรัพยไทย...ไรพรมแดน” ในวนัพธุ

ที่ 15 กันยายน 2553 ณ โรงแรมพูลแมน คิงพาวเวอร กรุงเทพฯ โดยเนื้อหาการสัมมนาจะครอบคลุม

มุมมองดานอสังหาริมทรัพย ทัง้ตลาดอสังหาริมทรัพยไทยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล และตางจงัหวัด สําหรับ

ชาวไทยและชาวตางชาติ ตลาดอสังหาริมทรัพยตางประเทศสําหรับผูประกอบการและผูซื้อชาวไทย การรุก

ตลาดอสังหาริมทรัพยในตางจังหวัดโดยผูประกอบการจากสวนกลาง ตลาดเขยฝร่ัง รวมทัง้สรุปผลบท

ศึกษาเปรียบเทียบสิทธิการถือครองท่ีอยูอาศัยโดยชาวตางชาติในประเทศตางๆทั่วภูมิภาค Asia-Oceania 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห ไดลงพื้นที่สํารวจโครงการที่อยูอาศัยและ

การพัฒนาเมอืง บริเวณรอบนคร Kuala Lumpur, Malaysia ประเทศเพื่อนบาน ในชวงสุดสัปดาหที่ผานมา 

พบขอมูลทีน่าสนใจ ดังนี ้

มาเลเซยีมีขนาดพื้นทีท่ั้งประเทศประมาณ 330,000 ตารางกิโลเมตร (เทียบกับไทยประมาณ 

510,000 ตารางกิโลเมตร) ประชากรประมาณ 28 ลานคน (เทียบกบัไทยประมาณ 66 ลานคน) มีจํานวน

การซื้อขายเปล่ียนมือที่อยูอาศัยทัง้ใหมและมือสองทั่วประเทศในปที่แลวประมาณ 211,600 หนวย แยก

เปนไตรมาสแรกประมาณ 50,500 หนวย ไตรมาสที่สองประมาณ 46,300 หนวย ไตรมาสที่สามประมาณ 

53,200 หนวย และไตรมาสสุดทายประมาณ 61,600 หนวย  

จํานวนหนวยรวมในปที่แลวลดลงจากที่เคยสูงสุดในป 2008 ซึ่งมียอดรวมประมาณ 216,700 

หนวย (เทยีบกับประเทศไทยมียอดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิท์ี่อยูอาศัยทั้งใหมและมือสองเฉพาะในเขต

กรุงเทพฯ-ปริมณฑลในปทีแ่ลวรวมประมาณ 160,600 หนวย หากรวมทัง้ประเทศและนับเฉพาะที่อยูอาศัย

ทั้งใหมและมือสอง โดยไมรวมที่ดินเปลาและอสังหาริมทรัพยประเภทอ่ืนๆ นาจะมีไมตํ่ากวา 300,000 

หนวย) แตหากนับรวมอสังหาริมทรัพยทกุประเภทจะมปีระมาณ 338,000 หนวย (เทียบกับไทย หากรวมทั้ง
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ที่ดินเปลาและอ่ืนๆ และรวมทั้งที่เปนการซ้ือขายและเปนการโอนอสังหาริมทรัพยในลักษณะอ่ืนๆ ที่ไมใช

การซื้อขาย จะมีมากกวา 800,000 รายการ) 

ตลาดที่อยูอาศัยสําคัญในมาเลเซียกระจุกตัวอยูใน 3 บริเวณสําคัญ คือเมืองหลวง Kuala Lumpur 

และปริมณฑล ซึ่งอยูในบริเวณที่เรียกวา KLANG Valley นอกจากนี้มตีลาดที่สําคัญอีก 2 แหง คือ เมือง 

Penang ทางเหนือของประเทศ และ Johor Bahru ทางใตของประเทศ โดยที่อยูอาศัยในเขตเมืองหลวง 

Kuala Lumpur มีสัดสวนไมนอยกวารอยละ 30 ของตลาดทั้งประเทศ อนึ่ง Kuala Lumpur มขีนาดพืน้ที่

ประมาณคร่ึงหนึง่ของกรุงเทพฯ 

สัดสวนการซื้อขายที่อยูอาศัยใหมเทียบกบัที่อยูอาศัยมอืสองในมาเลเซียอยูที่ประมาณ 30 ตอ 70 

หรือตลาดบานมือสองใหญกวาตลาดบานใหมมากกวาเทาตัว (ในขณะที่ขอมูลการโอนกรรมสิทธิ์เฉพาะใน

กรุงเทพฯ-ปริมณฑลและเฉพาะในคร่ึงแรกของปนี ้ แสดงวามีสัดสวนที่อยูอาศัยใหมตอที่อยูอาศัยมือสอง

ประมาณ 54 ตอ 46 ทัง้นี ้ เนื่องจากมีคอนโดมิเนียมสรางเสร็จใหมในกรุงเทพฯ คอนขางมากในชวง 6-9 

เดือนที่ผานมา ทําใหผูบริโภคหันไปซื้อหองชุดคอนโดมิเนียมใหมมากกวาคอนโดมเินียมมือสองในสัดสวน

ประมาณ 70 ตอ 30 แตสําหรับที่อยูอาศัยแนวราบมีสัดสวนใหมตอมือสองประมาณ 43 ตอ 57) 

ในปที่แลว ราคาหองชุดคอนโดมิเนียมในตลาดระดับบน (High-end Condominium) ของ

มาเลเซยีลดลงประมาณรอยละ 20 ตลาดสภาพเศรษฐกิจขาลง แตในปนี้ราคากลับมาเร่ิมมีเสถียรภาพ 

อยางไรก็ตาม สังเกตไดวามีโครงการคอนโดมิเนียมเกดิข้ึนใหมมากมายกระจายทัว่เมือง จนนากลัววาจะ

ลนตลาด อีกทัง้ยังสามารถเห็นซากอาคารสรางคางที่ตกทอดมาจากวกิฤตเศรษฐกิจป 1997 หลายอาคาร  

สถาบันการเงนิในมาเลเซียใชมาตรฐานในการใหสินเช่ือใกลเคียงสถาบันการเงนิในประเทศไทย 

คือ ประเมินวาผูขอสินเช่ือควรภาระการผอนชําระตอเดือนไมเกนิหนึ่งในสามของรายได อายุของผูกูบวกกับ

ระยะเวลาที่ขอกูตองไมเกนิ 70 ป แตสถาบันการเงนิอาจใหกูไดสูงสดุถึงรอยละ 80-95 ของราคาประเมิน 

นอกจากนี ้สถาบันการเงนิในมาเลเซียยังอาจใหสินเช่ือแกผูกูรวมในลักษณะสืบสายเลือด เชน พอกูรวมกับ

ลูก แตลูกตองมีอายุไมตํ่ากวา 18 ป 

ธนาคารกลางของมาเลเซีย (Bank Negara) ไดปรับข้ึนอัตราดอกเบ้ียนโยบาย (Overnight Policy 

Rate) มา 3 คร้ังลาสุดติดตอกัน โดยคร้ังสุดทายปรับข้ึนจากรอยละ 2.50 เปนรอยละ 2.75 เมื่อวันที่ 8 

กรกฎาคมที่ผานมา (เทียบกับอัตราดอกเบี้ยนโยบายของไทยคร้ังลาสุดปรับข้ึนจากรอยละ 1.25 เปนรอยละ 

1.50 เมื่อเดือนกรกฎาคม) สําหรับอัตราดอกเบ้ียเงินกูลูกคาช้ันดี (Base Lending Rate or Prime Rate) 
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เทากับประมาณรอยละ 6.30 (ใกลเคียงอัตราดอกเบ้ีย MLR ของสถาบันการเงนิไทย) แตในการใหสินเชื่อที่

อยูอาศัยนัน้ สถาบันการเงนิมักลดอัตราดอกเบ้ียลงอีกประมาณ 180-200 Basis Points ดังนั้น อัตรา

ดอกเบ้ียสินเช่ือที่อยูอาศัยจึงอาจอยูที่ประมาณรอยละ 4.3-4.5 ตอปในชวงปแรกๆ 

ในมาเลเซียมบีริษัทพฒันาที่อยูอาศัยประมาณ 1,500-2,000 รายทัว่ประเทศ แตมีบริษัทพัฒนาที่

อยูอาศัยทีจ่ดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย (Listed Developers) ประมาณ 100 บริษัท (เทียบกับของไทยมี 

Listed Developers ประมาณ 40 บริษทั) ขณะเดียวกันมีบริษทันายหนาอสังหาริมทรัพย (Brokers) อีก

ประมาณ 1,500 ราย 

ภาษีและคาธรรมเนียมตางๆที่เกีย่วของกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในมาเลเซีย ทัง้ฝงผูซื้อผูขาย

รวมกันอยูที่ประมาณรอยละ 4-5 ของราคาซ้ือขาย โดยมีสวนของอากรหรือ Stamp Duty ประมาณรอยละ 

1-3 

บานเด่ียวในมาเลเซียเรียกวา Bungalow บานทาวเฮาสเรียกวา Terrace House ซึ่งอาจมีทัง้ทาวน

เฮาสชั้นเดียว (Single-Story Terrace House) ทาวนเฮาส 2 ชั้น (Double-Story Terrace House) หรือ

ทาวนเฮาส 3 ชั้น (Three-Story Terrace House) สวนบานแฝดเรียกวา Semi-Detached House)  

ราคาหองชุดคอนโดมิเนียมในบริเวณรอบนอกศูนยกลางธุรกิจของ Kuala Lumpur เฉล่ียอยูที่

ประมาณ 76,000 บาทตอตารางเมตร ใกลเคียงราคาหองชุดคอนโดมิเนียมรอบนอกศูนยกลางธุรกิจของ

กรุงเทพฯ นอกจากน้ี ราคาคาเชาพื้นที่อาคารสํานักงานเกรด A ใน Kuala Lumpur ยังใกลเคียงราคาคาเชา

อาคารสํานักงานเกรด A ในกรุงเทพฯ คือประมาณ 700 บาทตอตารางเมตร 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ยังไดเดินทางไปศึกษาเมอืงศูนยราชการที่ Putra Jaya และเมือง

ศูนยกลางไอททีี่ Cyber Jaya ซึ่งต้ังอยูระหวางนคร Kuala Lumpur และสนามบินนานาชาติ โดย Putra 

Jaya เปนที่ต้ังของทาํเนียบรัฐบาลและกระทรวงตางๆ และมีการพฒันาโครงการที่อยูอาศัยรองรับ

ขาราชการ ซึง่มาเลเซียไดดําเนนิการมานานนับสิบปแลว ต้ังแตสมัยอดีตนายกรัฐมนตรี Dr. Mahathir 

Mohamad สวน Cyber Jaya เปนที่ต้ังอาคารสํานกังานของบริษทัเทคโนโลยีสารสนเทศและบริษัทขาม

ชาติประเภทอ่ืนๆ คลาย Silicon Valley รวมทัง้มีสถาบันการศึกษาดานสารสนเทศ 

 ราคาเฉล่ียของที่อยูอาศัยใน Kuala Lumpur อยูที่ประมาณ 410,000 ริงกิต หรือประมาณ 4.1 

ลานบาท สวนรอบนอกอยูทีป่ระมาณ 280,000 ริงกิต หรือประมาณ 2.8 ลานบาท   

 


