马来西亚的房地产法

1. 拥有房地产的限制 
根据《马来西亚国有土地法典》，外国人如要在西马来西亚购买房地产， 则必须首先获得相关州政府机构的事先批准。 
根据政府促进发展的倡议，总理署经济规划局（“经规局”）引入了新 的房地产购买指引（“经规局房地产指引”），放宽了外国权益人拥有 房地产的限制。

 2. 经规局房地产购买指引简介 
就经规局房地产指引而言，“外国权益人”指并非马来西亚公民或永久 居民之人、在外国注册设立的公司和/或 50%或以上股权由上述一类或 多类人持有的本地注册成立的公司。 
根据经规局房地产指引，外国权益人可自由地购买价值等于或超过 1,000,000 林吉特的商业、工业、农业和住宅地产，但下述情形除外： 
• 州机构确定的属于低成本和中低成本类型的住宅单元； • 马来保护区土地上建设的房地产；和 • 州机构确定的任何房地产开发项目中分配给马来人权益人的房 地产。 
如果根据经规局房地产指引的规定，需要取得经规局的批准，经规局还 要求外国人购买的房地产（住宅地产和直系家庭成员向外国人进行的房 地产转让除外）须登记于在马来西亚注册成立的公司名下。 
由于土地属于州管事务，因此相关的州政府将继续拥有主管权，并可就 涉及外国权益人的房地产交易设置条件。 
房地产交易如果如下文所述，导致马来人或政府在相关房地产中的权益 被稀释，则需要取得经规局的批准： 
直接购买 
具有下述情形的房地产直接购买行为：(a) 导致马来人或政府在相关房 地产中的权益被稀释；和 (b) 相关房地产的价值等于或超过 2000 万林 吉特；和 
间接购买 
具有下述情形的外国权益人通过股份购买方式间接购买房地产行为： 
(a) 交易导致马来人权益人和/或政府机构拥有的公司发生控制权变 更； 
(b) 房地产在该公司资产中的比例超过 50%；和 (c) 相关房地产的价值等于或超过 2000 万林吉特。 
如果根据经规局房地产指引的规定，需要取得经规局的批准，则经规局 将按下述规定，对房地产购买人设置某些股权和股本条件： 
股权条件 
在其股份持有结构中至少有并须维持 30%的马来人股权；和 
实缴资本条件 
(a) 如果购买人为本地权益拥有的本地公司，则已发行的实缴资本 至少须为 100,000 林吉特；或 
(b) 如果购买人为外国权益拥有的本地公司，则已发行的实缴资本 至少须为 250,000 林吉特。 
由于经规局房地产指引并非法律，而仅是政府政策的反映，因此对不遵 守指引的行为没有法定处罚。但指引可通过行政方法强制执行，具体表 现为政府机构在授予相关许可、批准、准许方面发挥着监管作用，而相 关土地局可不办理不符合规定的房地产转让行为。
下述交易无须遵守取得经规局批准的要求： 
• 根据“ 马来西亚我的第二个家”计划购买住宅单元； • 在多媒体超级走廊地区内拥有多媒体超级走廊（MSC）地位的公 司购买房地产，但前提是，相关房地产仅用于经营活动（包括 用作雇员住房）； 
• 政府确定的已获得地方州机构颁发相关地位的公司购买任何地 区发展走廊中的经批准区域内的房地产； 
• 已取得马来西亚国际伊斯兰金融中心（MIFC）秘书处批准的公 司购买房地产； 
• 生产性公司购买工业用地； • 已取得财政部、贸工部及其他部委颁发的国际采购中心、经营 总部、代表处、区域办公室、纳闽岛离岸公司、生物中心地位 或其他特殊地位的公司购买房地产；和 
• 在私有化项目（无论是联邦还是州一级的）中购买房地产，但 前提是，其涉及的公司必须是私有化项目合同的原签字方。
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