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房产领域自去年走入淡市，令市

场观望至今，房地产市交易和行情走软的现象会持夕-

续到几时？抑或这其实是投资契机出现前的征兆？：：二'. ~ 
配合 6 月 10 至 12 日，由《南洋商报》、《中国报》习矿

《家》联办的“南洋产业展” ，我们邀请了房地产各领域专家
探讨房市新契机 o

一起听听房地产发展商协会前主席拿督黄腾亮、

市土地运用兼交通规划师吴木炎、房地产代理协会副主

文彬、马来西亚产业投资协

会副会长潘荣德和 Oregeon

房产顾问董事经理黄玫杰

的独特见解和授招 o

l 中国人
I 爆买海外房产 11Ji>- H10- H11 

在3C产品充斥市场的现在，是时候让我们放下手上的
平板电脑、手机，翻一翻值得一读的杂志。 . lJl!et~ 

竺昙芸窑。伴！ 现在订阅，只需RM93(万动
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·房地产发展商协会前主席拿督黄腾亮

·资深城市土地运用兼交通规划师吴木炎

·马来西亚产业投资协会副会长潘荣德

·房地产代理协会副主席林文彬

eoregeon 房产顾问董事经理黄玫杰

·主持：南洋商报华团事务经理陈云深

联合主办
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南洋产业展与你有约
日期： 10-12/06/2016 (星期五至日）

时间： 11AM- 7PM 

地点： KLCC 会展中心
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危机还是商机？ 大马发展商到海外开发房产
嘎过去虽然都有—些大马发展商到海外开发房产，但这现象近年来尤
其织热 o

这现象告诉我们国内已经没有市场？还是瞄准了外国的投资机会？

从去年开始，房地产市场就出现了淡静的现象；根据官方数据，去年房地产交易量和 i

及的总值都下跌，这是近 5 年来没发生过的。

我国经济还没完全走出阴霾，更多投资者在观望。

事实上，这个市况，很多人认为是危机，但也有人认为是商机。事实是如何？

目前的低潮， —是不是房地产新契机的到来？一市场会因投机分子减少，意味着更适宜投机？

黄腾亮： 首先，我们可以把 负责，以让这个原本供不应 除投机者，这次的“调整期” 在外国人的角度，我国房

房地产领域简单 区 分，即高 求的市场得以平衡 o 有如为房产市场敲了几 下 警 屋比他们的大城市便宜太

档房产（每平 方尺超过 1000 但这个建议不适用干私入 钟，告诉我们是时候醒醒 o 多，可能只是他们大城市房

令吉）和可负担型房产（屋 界，因为若是私人发展商如 以前的高档房子，发展商 价的半价或三分一 o

价低于 50 万令吉 ）。 此做的话，十之八九会亏 不怕没入买，而且什么组合 另外，马来西亚政治相对

目前来看，可负担型房产 本 o 都能轻易地售罄，现在发展 稳定，为东盟通、中国通和

市场仍供不应求，消费者的
房市经历调整期

商则需自行减价至一个市场 中东通，加上中国一带—路

购买欲旺盛，且在一些热门 可承担和维持的价码，这几 战略规划的笛出，迎来新—
地区如巴生、吉隆坡和八打 吴木炎： 10 年前，对房地产 下钟声也让有关发展商知 轮海外投资热潮 o

灵再也一带，消费者都在疯 领域而言 ＇ ，经历了 — 个很好 道，黄金时期已过了，是府 我国的房屋除了价格诱
狂寻找可负担型的房产 o 的黄金 10 年，当时无论是什 侯醒来了 o 人，其他因素如环境、背

但现在最大的问题是，这 么类型的房产，卖家一定赚 同时也纠正了买家，今天 景、文化和语言等，都能让

些热门区的房产价格早已 得盘满钵满，买家也一定能 的他们在交易中都变得非常 外国人感到舒适 0

攀升许多，很难找到 翻个几番，不管什么配套都 谨慎 o 我觉得这种情况很健 近期的令吉汇率下跌，进

可负担型的房子 o 受到欢迎 0 康 0 一步刺激这些海外投资者，

沿 着 轻快铁 但任何市场都不可能一直
·迎海外投资热潮

这可说是符合天时、地利和

(LRT) 和全新的捷 维持在上升的状态，走过了 人和。很多时候 ， 教育和旅

运站 (MRT) 附 10 年，现在的情况，我会称 潘荣德： 以外国人投资的角 游因素也扮演重要角色，激

近，政府需 它为“调整期” ，且我相信 度来看，目前大马房地产市 励外国人来马笠业 o

保 留 —些地 无论房市 多么地好，也必定 场蕴藏着的是商机 o 不仅仅只是“引进“外国

方供可负担 会经过 这 个“调整期”阶 在大吉隆坡、依斯干达区 人来马购买房子，其实我国

型房屋建 段 o 和马六甲，我们都不难发现 本地的 发展商也可以考虑和

设 ， 并由政 有 人在现阶段看到了危 —辆辆的巴士载着外国考察 海外发展商合作， “走出“

府全权 机，有些则觉得是商机，揽 团涌进 o 作 大马迈进全球 o

黄腾亮 ： 这是一个全球 我国有许多优秀的 目推出市场后，很大部

化的时代，商机也是如 发展商到伦敦和墨尔本 分的买家竟然是马来西

此 o 开发市场，当地的项 亚人 o

消费者处冷静期
在过热的时候提出打房 商被逼重新调整项目的 或“不好”即可完美形

政策，所以才能使今天 组合和价格，在房屋面 合六 0 

嘎任何市场成长得太快，产品增值太急，总是
的房产市场不至干崩 积方面也改变了策略 o

房贷申请被拒
溃，这一种健康的“调 同样是三房式的公

需要喘息的时间，停一停，巩固一阵子再出发 o 整期" 0 寓单位，从以前的 黄腾亮： 房贷申请被银

只是，房市自去年初突然像降温那样回调， 这个时候的市场鬻 1200 平方尺，缩小至 行拒绝是个大问题 o 我

目前的市况会不会有点过冷？还是市场上的游资 求仍不俗，消费者不进 600 平方尺，因此房子 们针对此聿曾和政府商

已很少，投资者难再掏钱进场？ 场并非没钱，而是他们 价格也可相对“调 讨，希望放宽申请给首

处在冷静期 o 低,, 0 次购房者 o

吴木炎． 大家冷却了和 市场，小型发展商和买
重新调整组合价格

发展商的改变也意 试想想，首次购房

清醒后，会考蛋本身的 家都会非常紧张，但只 味若，这不再是—个 者多数都是年轻人，也

能力，不是因为看到所 要市场不崩溃，现在还 林文彬： 今年 1 月的数 “你建你想要卖的房 是社会新鲜人，若银行

谓的机会就不假思索地 是处干—个非常健康的 据显示，房贷申请仅有 子” ，而是演变成“你 借贷条件太高，他们不

跳下去，结果要爬出来 状态 o 38% 通过，意味 着 每 建市场真正需要的买的 可能拥有本身的房子 o

则被困死了 0 - 这些年来，无论是 10 人申请房贷，有 62 房子" 0 我们应该根据不同

在这个相当阶段的 银行、发展商和买家都 人遣拒，无法贷款 0 在这个年代的房 的申请类别，给予不同

市，不是简单的“好”

＾来自不同领域的精英分子，一同

探讨“房市新契机”的课题 。 左起

是潘荣德 、 黄腾亮、 《南洋商报》

执行总编辑冼慧欣、风采主编林惠

霞、《南洋商报》 华团事-务经理陈

云深、吴木炎、林文彬和黄玫杰。

新楼盘滞销未必房市差` 去年，房地产经历了相当的低潮，房贷申请被拒率节节攀升，发展
商纷纷延迟推介新楼盘，有的甚至下调销售预测 。

展望今年，买气会不会改善？关键在哪里？

林文彬： 我们来看看房 从那一年开始，房 笼罩，导致房地产市场

屋拍卖数据，在 2012 屋拍卖数昼每年减低了 放缓 o

年前都是处千一个上升 20 至 30%, 总成交量
50万以下仍受落

的 趋 势， 当年有 4 方 也下滑，惟成交总价值

6000 间房 屋被拍 卖 ， 仍上升，证明了尽管打 但是现在，我们看

同年国 家银行宣布新措 房政策奏效 ， 但市场仍 到 30 万至 50 万令吉

施，所有贷款必须以净 强劲 o 的房产单位仍非常

收入为计算基础，包括 尽管油价和令吉暴 受落，推出这

房贷 0 跌等不利 因 素

个价位的房产项目都能

卖得很快，其中一项屋

业计划在 3 个月内售罄

所有单位，发展商进账

350 万令吉 o

由此可见，要买房

子的人还是很多 o 另

外，很大部分的交易来

自二手市场，所以不要

因为新楼盘滞销，就误

以为房市不佳，因为这

可能是个别个案 o

外国人只买不住
发展项日恐失衡

冤越来越多外国人来我国投资房地产，有人说
本地房子都是被外国人炒商的，事实是否如此？

外国人来马投资房地产，有没有过热或是失

衡的现象？

失衡，很多问题也会浮

现 o

我目前相当担心外

国投资旺盛的依斯干达

区，据说不少本地大型

潘荣德： 马来西亚 投资的比例仍很小，希 的发展商（在当地）推

在外国人的眼中，是个 望政府不会紧缩条例， 出第一期项自后，就没

“潜力股"'但他们只 调至 200 万或 300 万 再推第二期了 0

专注在一些热门地点， 以上的房产 o 黄腾亮： 我个人认为，

如武吉免登、马六甲、 吴木炎： 若—个项目有 外来投资的确是件好

依斯干达区等。而且， 太多外国投资者的话， 事，但—个项目若引来

外国人来马翌业有一定 是件令人担心的事 o 过多“只买房投资，却
的条例，如限制他们只 你可以租给外国 空笠不住”的外国投资

能购买 100 万令吉以

上的房产单位。

目前，外国人来马

人，但外国人买了不来 者，就会造成该项目失

住，导致整个项目有过 衡和失去活力，管理方

多空翌单位的话，就会 面也会出现问题 o



II H08 

俨

T
Y

R
Y 

E
L 

p
k 

0
E 

因
室

p
RW
E

乏

发挥创意增买气` 买气淡，房子销不出，发展商只好沉着应战 o 在目前这个非常时刻，发
展商有些什么不同的规划或应对策略上的改变？

黄玫杰：近期住宅房产

买气减弱，但我们看到

不少发展商发挥创意以
脱颖而出 o

除了在设计和房子

面积上重新规划，以把

房价调整至—个消费者

能负担的价位之外，他

们也在设施上“下

有足够的创意，把原本

项目的缺点，改成其他
项目无可取代的优势 o

比如要发展的项目

旁有一个废矿湖，你可

把它改造成独树一帜的

休闲湖，配搭不同设

施，连风景和风格都来

个大逆转 0

08·05 · 2016 星期日

市民越住越远

应发展郊区创就业机会
冤市区的房子越卖越贵，但生活成本上扬但加薪
又追不上通货膨胀，人民可以负担的能力却变得越

来越小 。

对小市民来说，拥有一间房子的确是一世人的

大业，但眼见房价不断覜升，有何良策？购屋者在

思维上有没有什么改变？

黄玫杰 ： 市中心已没有 就业机会，生活得以改

土地发展，所以发展商 善，也可以继续有经济能

在发展时—直往郊区推 力居住在当地，不需再往

移，在吉隆坡工作的人 偏远郊区移 o

也被逼跟着越住越远。
旧房需大笔装修费

“恶性循环”的情况

下，原本住在郊区的人 黄腾亮：吉隆坡或雪兰

却因为当地房价逐渐弑 栽—些热门地方，已很

升，也被逼越住越偏 难找到便宜的新房子，

远，那么问题只会一直 但是一些交通方便的旧

延伸，未必能解决 o 区却有许多旧房子要脱

我觉得政府必须采 售 o

取一些措施来发展郊 这些旧房子多数在

区，让这些地方蓬勃充 位于策略性的地点，价

满活力，并制造大量的 格也合理，唯— 的不足

就业机会 0 就是失修，需要大笔的

因此，原本在吉隆坡 装修费 0

工作的人，可选择在郊区 但现在银行也推出

买房子居住，而原本属于 了装修贷款，希望能帮

郊区的居民，也因为多了 到这群买家 o

手" 0 

例如在同样的预算

中，增加设施的种类，

如原本的泳池属奥林匹

克尺寸，现在可把尺寸

减半，多出来预算可充

作新设施用途，以吸引

更多买家 o

吴木炎 ： 发展商要

死角地点策略性
能化腐朽为神奇` 常常有人说，马来西亚就是缺乏规划，例如在一些旧社区，突然涌现很

多新发展的住宅区时，往往没有照顾到当地的交通流量和疏通；又或是在大

路见得到但却不知从那里进入等等问题 o

这些看似小问题，但却影响当地民生和居住素质，规划在发展的路上扮

演着何等重要的角色？责任该落在地方当局或发展商身上？

吴木炎：规划很重要， 把项目地点策略性，是 要大道抵达繁华的城

—个好的规划能让死角 致胜条件 o 市，把原本或许被人嫌

变成策略地点，相反
城市乡村化成卖点

弃的郊外房产项目，顿

的，规划不好，即使只 时被包装成时尚的生活

是将双向道改成单向道 由此也可带出—个 ，， 方式 o

的—个小失策，就足以 概念一“城市乡村 要让"城市乡村化....

让—个策略地点变成死 化" 0 现在市中心的地 的概念成功，城镇的规

城。 段已见少买少，所以发 划和设计占了举足轻重

现在发展商要懂得 展商都被逼往外移，到 的位旦[ 0 

以“策略”取胜，死角 离市中心较远的郊区地 新的城镇—定要有

地点策略性，就能化腐 方兴建房产项目， 可是 其它城镇不具备的特

朽为神奇 o 这个也可以是卖点之 质，若新城镇只能复制

举例，我们看到不 其他城镇的话，则必定

少发展商开发至士毛 所谓 “ 城市乡村 失败 Q

月，有些新项目甚至在 化”，就是说居住在郊 举个例子，有 一 个

地图上找不到，更没有 区的买家，一方面能享 新城镇就打着“健康生

像样的道路，可是单位 受乡区环境的宁静，另 活”的主题，所以整个

却被一扫而空，因为发 一 方面则可 城镇规划的脚车道就有

展商把它衔接到大道 o 方 便衔接主 i 30 公里长 o

估值永远无法超越市价` 以前，很多人买房子，都不把房产估值看得
太重，但随着房价随投机炒作等因素高涨，现

在，更多人会查明房子的估值 o

关于估价这课题，最新的发展有何变化？

黄玫杰：在估价方面， 法超越所谓的市价。

公司房产估值 举例，一间没装修

(Co「porate valuation) 仍 的单位估值每平方尺

不俗， 500 万令吉以上的 500 至 600 令吉，但如

商业房产一直都在活络 果屋主买来装修后要价

交易，买卖盘都很多。 每平方尺 900 令吉，我

个人房产估值则视 们是做不到相对的估
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