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大马最新的财政修订条例，扩大销售与服务税
（SST）的征收范围／领域，已在2025年7月1

日开始生效。
根据财政部的大纲，改革旨在增加政府税收，在不

加重多数大马子民过多负担的前提下，扩展税务基础被
视为加强我国财政地位的关键步伐。

虽然有关方面己做出保障普罗大众避免受到直接冲
击的努力，但有关的修订已在多个行业，包括产业领域
引起关注和疑虑。

在修订条例中，两大改变直接影响产业的投资成
果。第一：有形资产概括产业的租金和租赁服务，被征
收8％销售与服务税，自住房产除外。所指的产业包括
商业办公空间、零售单位、货仓与工业场地的租金。

第二：建筑领域将被征收6％服务税，直接影响所
有非住宅与高价混合发展计划，不包括住宅大厦和产业
的共管设施。

租金收入需缴SST
新的SST条例料将加重商业和工业产业投资者、业

主的负担与压力，价值超过100万令吉的服务收费，将
需缴付可税收。在这之前，业主也不需要提交租金收入
服务税，如今，租金收入需要缴交SST，出租产业的业
主开销将相应增加。

如此一来，业主将被迫做出艰难决择，是自己吸纳
税务开销，缩小本身的盈利赚幅，或是转嫁给租户，特
别是租约纳入可基于税务开销调高租金的条文，但这可
能会面对失去租户的风险，毕竟商业房产市场的复苏仍
脆弱，经济形势也不稳定。

虽然政府回应公众的意见反馈，将租金与租赁服务
的征税门槛，从每年的收入50万令吉提高至100万令吉
或以上才需被征税，但市场仍对新税务制将如何影响各
行各业有所疑虑。

租户方面普遍反应谨慎，许多业者特别是中小型
企业，重新评估现有办公空间的可行性，盈利赚幅若严
紧，其中一些业者可能选择缩小规模、安置业务至比较
容易负担的第二个地点，或转向采用比较弹性的办公空
间模式，例如共享工作办公室，开销是共同承担，租赁
期也比较短。

一些领域如食品和饮料业、精美零售店、新创公
司，特别容易受到开销增加的影响，比较大型机构和跨

国公司，拥有较强大的现金流，也许比较有能力吸纳开
销额外增加，或是将部分开销转嫁给顾客，使到出租可
以保持稳定。

租赁市场掀广泛效应
无论如何，在租赁市场掀起的广泛效应，可能是重

新洽谈租约细节与租金要求，业主和租户尝试商谈租约
条文，以便在开销与业务的持续发展保持均衡。

在建筑领域，如今6％的服务税用在非住宅、综合
用途发展计划所需的建筑服务，总价值超过150万令吉
将被征税，这将导致建筑总体开销增加，影响发展计划
的可行性和盈利。

在城市边沿、小型城市中心或者是利基发展计划的
发展商，盈利赚幅已经紧缩，可能发现之前认为可行的
计划，如今已不能带来可以被接受的回酬。

为顺应这样的形势，一些发展商可能缩小发展计划
的规模、延缓特定阶段，或者转移至采用替代型建筑方
式，例如预制或模块建筑系统。

这些选择有助于降低长期成本及加速完工交屋程
序，但在短时间内并不容易推行，通常需要较高的前端
投资和技术调整。

行业组织包括大马建筑商公会（MBAM）已对SST
的推行存在不明晰情况表示关注，特别是建筑商面对区
分综合用途发展计划，可被征税与豁免服务税的挑战。

该建筑商公会与其他专业组织，呼吁政府发出综合
指南，考虑提供宽限期，或者过渡期支援，给业者时间
适应。

现有税务架构潜在双重征税
与此同时，利益相关者提醒，现有的税务架构潜在

双重征税，或带来连锁效应的风险，特别是产业投资信
托（REITs），租户已经承担间接的营运开销。

业内人士建议，豁免产业投资信托架构不需被征收
SST，特别是长期机构的租约，同时给予交通导向发展
（TOD）计划业者回扣，鼓励和支持城市永续成长。

比较广义来说，SST的调整反映大马履行财政改革
和弹力的承诺，政府维持削减财政赤字至占国内生产总
值（GDP）的3.8％，符合国际信贷评级指标及投资者的
信心目标。

不过，短期效应——特别是资本密集领域如产业，

是重要且不能掉以轻心的行业，连锁效应可能不鼓励人
们在一些特选领域投资，进一步加大人民面对生活费压
力的挑战。在直接成本影响效应之外，扩大SST范围，
也将转移投资者行为与市场动力。

在遴选资产方面，商业投资者可能逐渐优先看待税
务效率和营运弹力，可推动人们转向税务透明化投资架
构，以及带来较多收入，有效使用面积的产业。发展商
可能倾向推行豁免被征收服务税的住宅计划，而不是商
业或工业投资。

虽然住宅领域不受SST范围扩大的影响，但也可能
通过间接管道感受到冲击，建筑开销上涨，专业收费升
高，相关行业压力加重，足以导致建成移交新屋的成本
上扬。

房价租金走高   削弱可负担力
假以时日，这可能导致房屋的价格、分层产业的租

金走高，进一步削弱可负担能力，也是大马房屋业长期
以来潜在隐忧的形容词。

这样的形势明确反映需要一个均衡、透明化及包容
性的决策，以便促成较有活力的市场调整，从政府对公
众针对扩展SST范围的意见反应，做出额外改变证明，
较多的利益相关者与专业人士和人民参与，将是确保公
平、顺利落实财政改革的关键。

放眼未来，与业界专业人士和人民进行较多的咨询
与协商，是确保草拟和执行有效、实用、包容与平等财
政改革的要素。决策者必须确保如何区分可被征税与不
可征税的服务，避免对大众造成无意的间接负担，特别
是在城市地区，房屋价格已经高居不下。

税务决策需看产业地理位置
税务决策不应只是通过人口视境检讨，也需要以地

理位置看待，毕竟不同地区和不同产业的类型，影响的
效应是有分别的。

总的来说，2025年7月开始，SST征收范围的扩大，
标志大马税务改革旅程的关键时刻，改善税收的长期目
标，有序的财政方针是可取的，产业业主、租户与发展
商短期内面对冲击，实质挑战在所难免。

当产业领域适应不断发展的环境，较明确的政策、
分阶段的落实及实质的支持，将是经济形势转移之际，
确保市场保持弹力、包容成长与竞争力的关键。
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