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Allgemein beeidete und gerichtlich zertifi-
zierte Sachversténdige, Abteilungsleiterin
Immobilienbewertung, OTTO Immobilien

Marktiibersicht - Malaysia

Ein Blick nach Siidostasien. Der Immobilienmarkt in Malaysia
ist wie in Europa auch von pandemiebedingten und globalpoliti-
schen Einflissen betroffen. Die Auswirkungen auf den Immobi-
lienmarkt zeigen zum Teil ahnliche Tendenzen. Nachfolgend
werden sowohl die Wirtschaft allgemein als auch der Wohn-,
Biro-, Retail- und Gewerbemarkt von Malaysia beleuchtet.

Mag. (FH) Sonja Ressler
CIS ImmoZert REV

zierte Sachverstindige, stellvertretende
Abteilungsleitung Immobilienbewertung,
OTTO Immobilien

Wirtschaft

von 4% fiir das gesamte Jahr 2023 fest.

ter sinken wird.

hatte.

Biiro

Fliache auf den Markt brachten.

Malaysia ist mit rd 33,9 Mio Einwohnern
(2022) cine vergleichsweise kleine Volks-
wirtschaft, die dennoch unter den fithren-
den Exportnationen auf Platz 24 rangiert.
Malaysia ist sehr exportorientiert und hat
eine offene und liberale Wirtschaftspolitik.
Das Land verfiigt tiber einen entwickelten
Finanzdienstleistungssektor und ist welt-
weit fithrend im islamischen Finanzwesen.

Die malaysische Wirtschaft wuchs im
dritten Quartal 2023 um 3,3% - angetrieben
von der Binnennachfrage, verbesserten Ar-
beitsmarktbedingungen, einer weiteren Er-
holung der Tourismusaktivititen und einer
hoheren Bautidtigkeit. Vor diesem Hinter-
grund hielt die Bank Negara Malaysia
(BNM) an ihrer BIP-Wachstumsprognose

Die Gesamtinflation ging im dritten
Quartal 2023 auf 2% zuriick. Auch wenn
die Gesamtinflationsrate deutlich unter je-
ner von einigen regionalen Konkurrenten
des Landes liegt, werden existierende Forde-
rungen fiir Stromtarife und Kraftstoffe so-
wie Preisobergrenzen fiir einige lebenswich-
tige Lebensmittel weiter bestehen bleiben.
Mit Blick auf die Zukunft wird erwartet,
dass die Inflation bis zum Jahresende wei-

Was die Kreditvergabe betrifft, so hat
die Zentralbank beschlossen, ihren Tages-
geldsatz (OPR) im November 2023 bei 3%
zu belassen, nachdem sie ihn zuletzt im
Mirz 2023 von 2,75% auf 3% angehoben

Im 2. Halbjahr des Jahres 2023 wurden im
Klang Valley (Ballungsraum um Kuala
Lumpur und Putrajaya) vier neue Biiroge-
biude fertiggestellt, die zusammen umge-
rechnet rund 280.000m? an vermietbarer

Der Submarkt von KL City (hier befin-
den sich die berithmten Petronas Tiirme)
steht aufgrund dieses Wachstums weiter-

hin unter Druck, wihrend sich die Biiro-
mirkte in KL Fringe und Selangor als wi-
derstandsfihig erweisen und sich durch ste-
tige Vermietungsaktivititen auszeichnen,
insbesondere in erstklassigen Lagen mit
Class-A-Gebiuden.

Co-Working-Spaces er-
freuen sich grofier Beliebt-

Der Sektor der Co-Working-Flichen flo-
riert weiterhin, angetrieben durch die anhal-
tende Nachfrage verschiedener Nutzer, sich
entwickelnden Arbeitsstilen und einer zu-
nehmenden Vorliebe fiir flexible Biirolo-
sungen.

Wihrend des zweiten Halbjahres 2023
gab es mit fiinf Biirotransaktionen in KL
City und Selangor mit einem Gesamtwert
von 837,8 Mio Ringgit (rd 159 Mio Euro)
einen Anstieg bei den Biirotransaktionen.

Wihrend des Berichtszeitraums lagen
die Mietpreise fiir erstklassige Biiroflichen
in KL City zwischen 5,- und 14,- Ringitt
pro Quadratfuf}, was rd € 10,20 bis € 28,60
pro Quadratmeter entspricht. Im Submarkt
KL Fringe sind Mietpreise zwischen 6,- und
9,- Ringitt pro Quadratfufl (€12,20 bis
€ 18,40 pro m?) gegeben. In Selangor wer-
den fiir Biiroflichen dhnlicher Qualitit Mo-
natsmieten bis 7,50 Ringitt pro Quadratfuf§
(€ 15,30 pro m?) verlangt.

Zukiinftig wird erwartet, dass der Biiro-
markt in Klang Valley stabil bleiben und
sich leicht erholen wird, gestiitzt durch eine
anhaltende Nachfrage nach Biiroflichen
aus verschiedenen Sektoren wie Technolo-
gie, Finanzen und professionellen Dienst-
leistungen - angetrieben durch den Trend
zu Qualitit und das wachsende Bewusst-
sein fiir ESG-Faktoren.

Retail
Im zweiten Quartal 2023 blieben die Einzel-
handelsumsitze in Malaysia hinter den

Allgemein beeidete und gerichtlich zertifi-

Markterwartungen zuriick und schrumpf-
ten im Jahresvergleich um 4%. Der Riick-
gang wird auf die schwindende Kaufkraft
aufgrund hoher Inflation zuriickgefiihrt.
Fir das Gesamtjahr 2023 wurde das
Wachstum der Einzelhandelsumsitze des
Landes von der fritheren Prognose von
4,8% auf 2,7% nach unten korrigiert.

Der gesamte Bestand an Retailflichen
im Klang Valley betrdgt mit dem kiirzlich
fertiggestellten , The Exchange TRX* rd
6,5 Mio Quadratmeter. The Exchange
TRX beherbergt tiber 500 Erlebnisliden
mit einer Reihe von auslindischen Marken,
die erstmals auf den malaysischen Markt
kommen, darunter Gentle Monster, Mai-
son Kitsune, Alo Yoga und Drunk Ele-
phant. Seibu, eines der grofiten Kaufhiuser
Japans, ist der Hauptmieter und bietet itber
400 Luxusmodemarken und eine erstklas-
sige japanische Gastronomie.

Im kommenden Jahr werden drei weite-
re Einkaufszentren mit einer Gesamtver-
kaufsfliche von ca 160.000 m? eroffnet.

Trotz des zunehmenden Kostendrucks
aufgrund hoherer Betriebskosten konnten
die Eigentiimer und Betreiber von erstklas-
sigen Einkaufszentren im Klang Valley ho-
here Einnahmen und Nettoertrige verzeich-
nen, welche auf die hoheren Umsitze der
Mieter bei steigender Besucherzahl und an-
haltender Auslastung zuriickzufiihren sind.

Die Shopping-Ikonen in Kuala Lumpur
City, Suria KLCC und Pavilion Kuala Lum-
pur, erzielen durchschnittliche monatliche
Bruttomieten von umgerechnet rd € 80,-
bzw € 57,- pro m?. Die Auslastung dieser
Einkaufszentren wird mit 92% bzw 91,6%
als sehr gut bewertet.

In Kuala Lumpur Fringe erzielen Mid
Valley Megamall und The Gardens Mall ei-
ne durchschnittliche monatliche Bruttomie-
te von etwa € 35,- bzw € 25,- pro m? mit
einem Vermietungsstand von ca 99,5%
bzw 97%.

ESG-Strategien gewinnen
an Bedeutung.

Themen der Nachhaltigkeit und ESG schla-
gen zunchmend Wellen in der lokalen Ein-
zelhandelslandschaft. Mit Unterstiitzung
von Regulierungs- und Finanzinstitutionen
setzen sich immer mehr Einzelhindler und
Betreiber von Einkaufszentren proaktiv fiir
Nachhaltigkeit ein und richten ihre Strate-
gien an ESG-Grundsitzen aus.
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gewadhlte Wohnprojekte

Starts/Vorschau) 2. Halbjahr 2023

Grole Einheit durchschnittlicher
Einheiten (min - max) Bruttoverkaufspreis
Projektname Wohnungstyp Entwickler Bereich g umgerechnet inm? | (umg hnet in € pro m?)
Kyliez Suites @ KLCC Serviced Suites Exsim Development Sdn Bhd |KL City 126 45-61 4608
Majestic Residence Serviced Apartments Majestic Group |KL City 478 43-61 2477
Talisa @ Bangsar Hill Park  |Eigentumswohnungen Sunsuria Bhd und Suez Capital Sdn Bhd Bangsar 802 85-137 2383
The Lantern Bangsar Apartment Suites CDC Asset Management Malaysia Sdn Bhd Bangsar 130 52-101 2785
Pavilion Mont Kiara Eigentumswohnungen Pavilion Group Mont Kiara 341 93 - 562 3307
Arte Solaris Serviced Apartments Arte Corp Mont Kiara 170 73-191 2055
Tangen Residences Eigentumswohnungen Eng Han Group North Kiara 413 96 - 147 1288

Tabelle: ausgewdhlte Wohnprojekte

Quelle: Knight Frank Research

Industrie/Logistik

Der Gewerbeimmobiliensektor im Klang
Valley verzeichnete in der zweiten Jahres-
hilfte 2023 nicht weniger als neun bedeu-
tende Transaktionen im Wert von jeweils
mehr als 5,7 Mio Euro.

Malaysia ist nach wie vor
ein beliebtes Drehkreuz fiir
Investitionen im Sektor
Data Center in der Region.

Die Investitionen in Rechenzentren in Ma-
laysia sind von 2021 bis Mirz 2023 expo-
nentiell gestiegen und belaufen sich auf ins-
gesamt 76 Mrd Ringitt (rd 14,4 Mrd Euro).
Es wird erwartet, dass der Beitrag der digi-
talen Wirtschaft zum Bruttoinlandspro-
dukt des Landes bis 2025 25,5% erreichen
wird

Der malaysische Index der Industrie-
produktion (IPI), der seit dem ersten Quar-
tal 2022 allmihlich ansteigt, verzeichnete im
ersten und zweiten Quartal 2023 einen vier-
teljahrlichen Riickgang von 3,2% bzw 2,4%,
bevor er im dritten Quartal 2023 wieder um
4,2% anstieg. Die Expansion wurde durch
ein Wachstum von 5,5% im verarbeitenden
Gewerbe und einen geringfiigigen Anstieg
von 0,7% im Bergbausektor unterstiitzt.
Im Jahresvergleich blieb der IPI unveran-
dert. Zu den wichtigsten Teilbranchen mit
riicklaufigen Indizes von mehr als 5% geho-
ren pharmazeutische Erzeugnisse und Zu-
bereitungen, Textilien sowie Mineraldler-
zeugnisse. Im Gegensatz dazu verzeichne-
ten der Produktionsindex fiir Tabakwaren,
die Vervielfiltigung von bespielten Tontra-
gern und die Herstellung von Metallerzeug-
nissen hohe Wachstumsraten (jahrliches
‘Wachstum von 13,8%, 9% bzw 8%).

Im letzten Jahr gab es keine nennens-
werten Veranderungen bei den Mietpreisen
fiir Industrie- und Logistikliegenschaften.
Die monatlichen Mieten variieren je nach

Standort und Projekt, Zuginglichkeit,
Grundstiicksgrofie, Infrastruktur, Ausstat-
tung und anderen Faktoren zwischen umge-
rechnet rd € 2,- und € 5,10 je m?. Die Grund-
stiickspreise liegen zwischen rd € 130,- und
€700,- je m2.

Wohnen
Im Bundesterritorium von Kuala Lumpur
(WPKL; Einwohnerzahl rd 1,8 Mio) wech-
selten in den ersten drei Quartalen des Jah-
res 2023 insgesamt 7.446 (serviced) Apart-
ments und Eigentumswohnungen im Wert
von 6,1 Mrd Ringitt (rd 1,2 Mrd Euro) den
Eigentiimer. Trotz eines Anstiegs von 5,6%
der Transaktionszahlen war das Transak-
tionsvolumen jedoch gleich wie im Vorjahr
geblieben (2022: 7.052 Transaktionen im
Wert von 6,1 Mrd Ringitt). Der Durch-
schnittswert pro Transaktion war somit
um 5,2% niedriger als im Vorjahr. Bei ge-
brauchten High-End-Wohnungen und (ser-
viced) Apartments konnte weiterhin ein po-
sitiver Preistrend verzeichnet werden. Ins-
gesamt waren die durchschnittlichen Trans-
aktionspreise im High-End-Wohnsegment
im 2. Halbjahr 2023 um 1,9% leicht hoher
als in den ersten beiden Quartalen.

Das Angebot an Erstbezugs-Wohnim-
mobilien ist landesweit und in Kuala Lum-

Die wichtigsten Erkenntnisse

pur signifikant gesunken. Im Jahr 2023
wurde ein Riickgang von 16,1% landesweit
(Q1-3 2023: 403.914 Einheiten/2022:
481310 Einheiten) bzw 13,5% in Kuala
Lumpur (Q1-3 2023: 64.762 Einheiten/
2022:74.863 Einheiten) verzeichnet. Im ver-
gangenen Jahr wurden rd 3.100 Einheiten
im High-End-Bereich fertiggestellt und
mehrere beachtenswerte Entwicklungen
mit gesamt rd 2.500 geplanten Einheiten ge-
launcht, zum Beispiel im Bereich KL City
das Projekt ,Kyliez Suites* mit 126 geplan-
ten serviced Suites sowie »Majestic Resi-
dence“ mit 478 serviced Apartments. Die
Durchschnittspreise bewegen sich umge-
rechnet zwischen € 2.480,- und € 4.610,-
je m? in KL City, € 2.380,- und € 2.790,- je
m? in Bangsar sowie € 2.060,- und € 3.310,-
je m? in Mont Kiara (siche oben stehende
Tabelle).

Bei den durchschnittlichen Mietpreisen
mit umgerechnet € 4,10 bis € 11,90 je m? war
mit Ausnahme von Mont Kiara ein stag-
nierender bzw steigender Trend zu be-
obachten. Es wird erwartet, dass sich der
Mietmarkt auch in Zukunft positiv entwi-
ckeln wird.

ZLB 2024/6

m  Es ist ein positiver Preistrend bei gebrauchten High-End-Wohnungen und (serviced)

Apartments zu verzeichnen, wihrend das Angebot an Erstbezugswohnungen sinkt. Ei-
ne positive Entwicklung des Wohnmietmarkts wird erwartet.
®m  Der Biiromarkt in Klang Valley wird stabil bleiben. Der Co-Working-Sektor floriert weiter-

hin.

m  Esistein Trend zu ESG-Strategien sowohl bei Biiros als auch bei Einzelhandelsfldchen zu

beobachten.
m  Der Industriesektor ist stabil, es werden
laysia verzeichnet.

verstidrkte Investitionen in Data Center in Ma-
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