


สวัสดีครับ…ทานสมาชิกสมาคมอสังหาริมทรัพยไทยทุกทาน

สาสนจากนายก

สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย

 การเปดเสรีการคาประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน หรือ AEC ที่ 

กำลังจะเกิดขึ้นในป 2015 จะทำใหเกิดการเคลื่อนยายสินคา บริการ 

การลงทุน เงินทุน และแรงงานมีฝมืออยางเสรี หากเปรียบเทียบในแง 

ของตลาดที่อยูอาศัย ถือเปนการขยายตลาดและกลุมเปาหมาย จากเดิม 

ประเทศไทยมีประชากรรวมประมาณ 65 ลานคน จะกลายเปนตลาด 

ระดับอาเซียน ที่มีประชากรรวมกันมากกวา 600 ลานคน ดังนั้น ใน 

วารสารสมาคมฯ ฉบับนี้ จึงไดนำเสนอมุมมองเจาะลึกของนักวิชาการ 

และบุคคลในวงการอสังหาริมทรัพย เพ่ือใหทานสมาชิกไดรับทราบความ 

เปนมารวมถึงผลกระทบท้ังทางบวกและทางลบท่ีอาจจะเกิดข้ึนในอนาคต 

ชัดเจนย่ิงข้ึน อีกท้ังสามารถใชเปนขอมูลเพ่ือเตรียมตัวรองรับในการดำเนิน 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดอยางเหมาะสม 

 สำหรับตลาดอสังหาริมทรัพยที่เริ่มมีการปรับตัวในทิศทางที่ดี 

ขึ้นอยางตอเนื่อง โดยภาพรวมอสังหาริมทรัพยหลังผานวิกฤติน้ำทวมป 

ท่ีผานมา ตลาดคอนโดมิเนียมไดรับอานิสงสอยางเห็นไดชัด สวนท่ีอยูอาศัย 

ประเภทแนวราบตองรอพิจารณาจากตัวเลขในไตรมาส 4 คาดวา ความ 

เคลื่อนไหวจะเห็นตัวเลขการโอนกรรมสิทธิ์ไดชัดเจนยิ่งขึ้น และสำหรับ 

ความกังวลดานยอดขายและการเปดตัวโครงการใหมเขตพื้นที่น้ำทวม 

ถึงแมผูบริโภคจะมีการชะลอการตัดสินใจซื้อในชวงแรก แตก็ไมนาเปน 

หวงมากนัก เนื่องจากปนี้ไมไดเกิดน้ำทวม นอกจากนี้ การกอสรางระบบ 

การเช่ือมตอระบบขนสงมวลชนรถไฟฟาสายตางๆ เปนอีกปจจัยท่ีจะทำให 

โครงการที่อยูอาศัยแนวราบมีอัตราการเติบโตมากขึ้น ดานตัวเลขการ 

โอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ในชวง 9 เดือน 

ของปนี้ก็ใกลเคียงกับปที่ผานมา ในชวงไตรมาสสุดทายเชื่อวาตลาด 

แนวราบจะกลับมาฟนตัว 

 ดานยอดขายจากการจัดงานมหกรรมบานและคอนโดฯ คร้ังท่ี 28 

ท่ีเพ่ิงจบเม่ือวันท่ี 14 ตุลาคม 2555 สามารถบงบอกดัชนีช้ีวัดความตองการ 

ที่อยูอาศัยไดอีกทางหนึ่ง แตอยางไรก็ตามตลาดอสังหาริมทรัพยในชวง 

สุดทายของป 2555 และทิศทางแนวโนมในป 2556 ยังมีปจจัยเสี่ยง 

ดานการขาดแคลนแรงงาน ซึ่งอาจสงผลทำใหผูประกอบการชะลอการ 

เปดโครงการใหม โดยเฉพาะอุตสาหกรรมกอสรางสาธารณูปโภคขนาดใหญ 

ของประเทศไทยในปนี้ ซึ่งมีเปาหมายอัตราการขยายตัวประมาณ 15% 

หรือมีมูลคาการลงทุนรวมไมนอยกวา 900,000 ลานบาท แตไมสามารถ 

เรงขยายงานใหเปนไปตามเปาหมายได

 ดานการจัดกิจกรรมของสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย ในชวง 

ไตรมาสแรกของป 2556 สมาคมฯ มีนโยบายที่จะจัดทัศนศึกษาดูงาน 

ดานอสังหาริมทรัพยที่ประเทศสาธารณรัฐประชาชนจีน และในชวง 

ไตรมาสที่ 2 ของป 2556 กำหนดจัดงานมหกรรมบานและคอนโดฯ 

ครั้งที่ 28 ระหวางวันที่ 9-12 พฤษภาคม 2556 และงาน Thailand 

Exclusive Property Show 2013 ระหวางวันที่ 16-23 พฤษภาคม 

2556 ณ พื้นที่ Fashion Hall ชั้น 1 สยามพารากอน โดยไดเริ่มเปด 

ขายบูธงาน TEPS 2013 แลว สำหรับกิจกรรมตางๆ ของสมาคมฯ 

สมาชิกทานใดสนใจ สามารถติดตอสอบถามขอมูลเพิ่มเติมไดที่สมาคมฯ 

โทรศัพท 02 229-3188-90 หรือ www.teps.in.th, www.thaireal 

estate.org 



เจาะลึก AEC กับ อสังหาริมทรัพยไทย
 AEC ถือกำเนิดขึ้น โดยมีนัยสำคัญ 

มากกวาการเปนเพียงแตการจัดต้ังเขตการคาเสรี 

(AFTA) การเตรียมตัวเขาสูประชาคมเศรษฐกิจ 

ของสมาคมประชาชาติแหงเอเชียตะวันออกเฉียงใต 

หรืออาเซียน (AEC) ภายในป 2558 นับเปน 

โอกาสของเจาขององคกรและนักลงทุนดาน 

อสังหาริมทรัพยในตลาดเดียว ที่ขยายตัวดวย 

จำนวนประชากรกวา 600 ลานคน ดังนั้นการ 

เขาสูประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนภายในป 2558 

อาจจะมีผลกระทบสำคัญตอเศรษฐกิจของ 

ประเทศสมาชิกเศรษฐกิจของภูมิภาคเอเชีย 

แปซิฟก รวมถึงเศรษฐกิจโลก การรวมมือกันของ 

1 AEC เปนการพัฒนามาจากการเปนสมาคมประชาชาติแหงเอเชียตะวันออกเฉียงใต (The Association of South East Asian 

Nations : ASEAN) กอตั้งขึ้นตามปฏิญญากรุงเทพฯ (Bangkok Declaration) เมื่อ 8 สิงหาคม 2510 โดยมีประเทศผูกอตั้งแรกเริ่ม 5 

ประเทศ คือ อินโดนีเซีย มาเลเซีย ฟลิปปนส สิงคโปร และไทย ตอมาในป 2527 บรูไน ก็ไดเขาเปนสมาชิก ซึ่งในป 2538 เวียดนาม 

ก็เขารวมเปนสมาชิก ตอมาป 2540 ลาวและพมาก็เขารวม และป 2542 กัมพูชาไดเขารวมเปนสมาชิกลำดับที่ 10 ทำใหปจจุบันอาเซียน 

เปนกลุมเศรษฐกิจภูมิภาคขนาดใหญ มีประชากรรวมกันเกือบ 600 ลานคน จากการประชุมสุดยอดผูนำอาเซียนครั้งที่  9  ณ ประเทศ 

อินโดนีเซีย เมื่อวันที่ 7 ตุลาคม 2546 ผูนำประเทศสมาชิกอาเซียนไดตกลงกันที่จะจัดตั้งประชาคมอาเซียน (ASEAN Community) 

ซึ่งประกอบดวย 3 เสาหลัก คือ

 1. ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (Asean Economic Community: AEC) 

 2. ประชาคมสังคมและวัฒนธรรมอาเซียน (Socio-Cultural Pillar) 

 3. ประชาคมความมั่นคงอาเซียน (Political and Security Pillar) ซึ่งจากเดิมไดกำหนดเปาหมายที่จะตั้งขึ้นในป 2563 แต 

ตอมาไดตกลงกันเล่ือนกำหนดใหเร็วข้ึนเปนป 2558 และกาวสำคัญตอมาคือการจัดทำปฏิญญาอาเซียน (ASEAN Charter) ซ่ึงมีผลใชบังคับ 

แลวต้ังแตเดือนธันวาคม ป 2552 นับเปนการยกระดับความรวมมือของอาเซียนเขาสูมิติใหมในการสรางประชาคม โดยมีพ้ืนฐานท่ีแข็งแกรง 

ทางกฎหมายและมีองคกรรองรับการดำเนินการเขาสูเปาหมายดังกลาวภายในป 2558 ปจจุบันประเทศสมาชิกอาเซียนรวม 10 ประเทศ 

ไดแก ไทย พมา มาเลเซีย อินโดนีเซีย ฟลิปปนส สิงคโปร เวียดนาม ลาว กัมพูชา บรูไน

 สำหรับเสาหลักการจัดตั้งประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economic Community หรือ AEC) ภายในป 2558 เพื่อให 

อาเซียนมีการเคล่ือนยายสินคา บริการ การลงทุน แรงงานฝมืออยางเสรี และเงินทุนท่ีเสรีข้ึนตอมาในป 2550 อาเซียนไดจัดทำพิมพเขียว 

เพื่อจัดตั้งประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC Blueprint) เปนแผนบูรณาการงานดานเศรษฐกิจใหเห็นภาพรวมในการมุงไปสู AEC ซึ่ง 

ประกอบดวยแผนงานเศรษฐกิจในดานตางๆ พรอมกรอบระยะเวลาท่ีชัดเจนในการดำเนินมาตรการตางๆ จนบรรลุเปาหมายในป 2558 

รวมท้ังการใหความยืดหยุนตามท่ีประเทศสมาชิกไดตกลงกันลวงหนา ในอนาคต AEC จะเปนอาเซียน+3 โดยจะเพ่ิมประเทศจีน เกาหลีใต 

และญี่ปุน เขามาอยูดวย และตอไปก็จะมีการเจรจา อาเซียน+6 จะมีประเทศ จีน เกาหลีใต ญี่ปุน ออสเตรเลีย นิวซีแลนด และอินเดีย

2 AFTA ยอมาจาก ASEAN Free Trade Area หมายถึง เขตการคาเสรีอาเซียน ซึ่งกลุมประเทศสมาชิกอาเซียนทั้ง 10 ประเทศ 

จะรวมมือกันเพื่อสงเสริมใหการคาขายระหวางกันในอาเซียนเปนไปอยางเสรีและดำเนินการลดอัตราภาษีศุลกากรระหวางกันลงเหลือ 

รอยละ 0-5 ภายใน 9 ป เริ่มตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2536 และสิ้นสุดวันที่ 1 มกราคม 2545 รวมทั้งยกเลิกมาตรการที่มิใชภาษี เมื่อมี 

การไดรับสิทธิประโยชนดานภาษีระหวางกัน ทั้งนี้ ยกเวนเวียดนาม ลาว พมา และกัมพูชา ซึ่งเปนสมาชิกอาเซียนชากวาสมาชิกอื่นๆ 

จึงไดรับการผอนผันใหเวียดนามลดภาษีลงเหลือรอยละ 0-5 ภายใน ป 2549 สวน ลาวและพมาภายในป 2551 และกัมพูชา ภายในป 2553  

(ที่มา: สำนักงานมาตรฐานสินคาเกษตรและอาหารแหงชาติ-มกอช)

1
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10 ประเทศที่แตกตางกัน ทั้งทางดานภาษา 

ปรัชญา ทางการเมือง ศาสนา และนโยบาย 

ทางเศรษฐกิจ

 ในการนี้ สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย 

ขอนำเสนอนานาทรรศนะตอโอกาส อุปสรรค 

ตลอดจนความทาทายตางๆ ที่จะเกิดขึ้นกับ 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยของไทย เพื่อเสริมสราง 

ขีดความสามารถในการแขงขัน โดยการรวบรวม 

ความเห็นและมุมมองของนักวิชาการ และใน 

วงการอสังหาริมทรัพยในงานสัมมนาตางๆ ดังน้ี

 รศ.มานพ พงศทัต อาจารยผูทรง 

คุณวุฒิ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ 

มหาวิทยาลัยไดใหมุมมองวา ผูประกอบการ 

อสังหาริมทรัพยของไทยยังไมมีความพรอมที่ 

จะรองรับการแขงขันของคูแขงที่จะเขามาใน 

ประเทศและการขยายธุรกิจไปตางประเทศ 

เนื่องจากที่ผานมา ผูประกอบการรายใหญได 

ขยายการลงทุนในประเทศแถบอาเซียนมาแลว 

แตไมประสบความสำเร็จ ณ เวลาน้ีมีผูประกอบ- 

การไทยรายใหญ เชน บมจ. แสนสิริ บมจ. 

พฤกษา เรียลเอสเตท ไดจัดต้ังบริษัทดำเนินการ 

แตยังไมเปนที่ยอมรับโดยทั่วไป ปจจุบันพบวา 

นักลงทุนตางชาติเขามาดำเนินธุรกิจในประเทศ 

ในหลายรูปแบบ ทั้งการเปนนายหนาซื้อขาย 

อสังหาริมทรัพย สวนใหญเปนบริษัทช้ันนำ และ 

เปนที่ยอมรับ ขณะที่ผูประกอบการไทยยังไมมี 

ฝมือในระดับนานาชาติ การเขามาในรูปแบบ 

การเปนผูดูแลอาคาร และบริการหลังการขาย 

โดยเปนผูประกอบการรายใหญและเปนท่ียอมรับ 

ขณะที่ผู ประกอบการไทยยังคงดำเนินธุรกิจ 

ขนาดกลางและขนาดยอม (เอสเอ็มอี) 

 นอกจากนี้ นักลงทุนตางชาติที่เขามา 

พัฒนาอสังหาริมทรัพย ไมวาจะเปน บมจ. ไรมอน 

แลนด บมจ. โกลเดนทแลนด บมจ. อีสเทิรนสตาร 

และปจจุบันมีนักลงทุนจากสิงคโปร มาเลเซีย 

เขามาพัฒนาอสังหาริมทรัพยระดับกลาง ลักษณะ 

เปนการใหเชาและขาย เน่ืองจากมองผลตอบแทน 

การลงทุนในระยะยาว จึงจัดตั้งบริษัทนอมินี  

มีนักลงทุนตางชาติเขามาลงทุนในประเทศไทย 

หลายรูปแบบ มีท้ังท่ีปรึกษาทางการเงินท่ีพรอม 

จะสนับสนุนการเงินใหหรือเขามาลงทุนทางออม 

ผานตลาดหุน ซึ่งทำกันมานานแลว นอกจากนี้ 

บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยขนาดใหญของ 

เวียดนามที่เนนทำตลาดคอนโดมิเนียมระดับ 

ลานตนๆ ไดทะยอยเขามาศึกษาตลาดในประเทศ 

ไทยแลว ถึงแมวาในปจจุบันจะยังไมความ 

เคล่ือนไหวชัดเจน เน่ืองดวยติดขอจำกัดทางดาน 

กฎหมาย

 แตอยางไรก็ตาม ตลาดตางประเทศ 

เริ่มมีอุปสงคมากกวาอุปทานแลว จึงควรเริ่ม 

มองหาแนวทางในการขยายการลงทุน โดยเปน 

ไปในลักษณะที่มีรัฐบาลเปนผูนำตลาด ไมควร 

เปนเอกชนขยายการลงทุนเองโดยลำพัง ทั้งนี้ 

เพ่ือลดความเส่ียงการลงทุน โดยรัฐบาลควรทำ 

สัญญาลักษณะ รัฐตอรัฐ หรือจีทูจี เชน ขอเชา 

ท่ีดินในตางประเทศ และเชิญผูประกอบการไทย 

เขาลงทุนพัฒนาโครงการเพื่อขายหรือใหเชา 

ซึ่งโมเดลนี้เกาหลีใตไดดำเนินการประสบความ

สำเร็จดวยดี

 สำหรับผูที่ตัดสินใจจะลงทุนควรตอง 

หาผูประกอบการในพ้ืนท่ีมารวมเปนพันธมิตรกอน 

ไมควรเขาไปลงทุนเอง เพราะผูประกอบการใน 

พื้นที่จะเขาใจสภาพตลาด กฎหมาย และการ 

เจรจากับราชการมากกวา ทำอะไรอยาผลีผลาม 

กระตุนใหรัฐบาลนำ เปนโอกาสที่เอกชนไทยจะ 

เขาไปขยายตลาดในตางประเทศ เริ่มจากตลาด 

เพ่ือนบาน ลาว กัมพูชา เมียนมาร และเวียดนาม 

โดยใหรัฐบาลเปนผูนำผลักดันใหรัฐเขาไปเชา 

ที่ดินประเทศเพื่อนบานกอน พรอมทั้งใหสิทธิ 

พิเศษดานการลงทุนกับนักลงทุน โดยภาครัฐตอง 

เขาไปพรอมกับนิคมอุตสาหกรรมตางๆ หรือนำ 

สถาบันการเงินอยางธนาคารอาคารสงเคราะห 

เขาไปดวย ท้ังน้ี เพ่ือสรางความแข็งแกรงใหกับ 

ภาคอสังหาริมทรัพย 

 ถึงแมวา AEC จะชวยทำใหตลาด 

อสังหาริมทรัพยไทยเติบโตจากการเขามา 

ลงทุนของตางชาติ แตเอกชนและรัฐบาลไทย 

ตองเตรียมพรอมรองรับ AEC โดยเฉพาะความ 

ชัดเจนเกี่ยวกับเรื่องระยะเวลาในการถือครอง 

กรรมสิทธิ์ที่ดิน ซึ่งในปจจุบันกำหนดไว 30 ป 

เปน 60 ป ทั้งนี้ เพื่อเปนการลดปญหาการ 

ลงทุนแบบนอมินี การลดภาษีที่เกี่ยวของเพื่อให 

เกิดการแขงขันได โดยผูประกอบการไทยควร 

ทำเปนข้ันตอน คือ 1. การไปทองเท่ียวตางประเทศ 

เพ่ือเรียนรูสังคมวัฒนธรรม 2. หาเพ่ือนทำธุรกิจ 

ในตางประเทศ 3. การซ้ือสินคาตางประเทศ 4. 

การใหตางชาติซ้ือสินคาไทย และ 5. จะสามารถ 

ทำธุรกิจรวมกันได รวมทั้งเรื่องความพรอมของ 

ระบบภาษีในการรองรับ AEC ไมใชเรื่องใหม 

เพราะเกิดข้ึนอยางตอเน่ือง ต้ังแตเกิดการรวมตัว 

ของสหภาพยุโรปหรืออียู ซึ่ง AEC ตองนำเอา 

โมเดลของอียูมาทำการศึกษาหาขอดีขอเสีย 

หากจะถามวาประเทศไทยไดประโยชนอยางไร

กับการเปด AEC ดังนั้น จึงตองมีการวิเคราะห 

จุดเดนของไทยซ่ึงเปนจุดศูนยกลางของอาเซียน 

ทำอยางไรใหเกิดประโยชนมากที่สุด อีกทั้งการ 

ลงทุนที่เปดกวางอาจทำใหนักลงทุนทุกชนชาติ

สนใจเขามาลงทุนในประเทศไทยเปนลำดับตนๆ



 คุณสัมมา คีตสิน ผูอำนวยการศูนย- 

ขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

ไดชี้ใหเห็นวา ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย 

ในภูมิภาคอาเซียนมีโอกาสท่ีดี ไมวาจะเปนพมา 

ซ่ึงเปนตลาดเปดใหม อินโดนีเซียเปนประเทศท่ีมี 

ขนาดเศรษฐกิจและจีดีพีใหญที่สุดในภูมิภาค 

อาเซียน ฟลิปปนสมีการเติบโตเปนอันดับท่ีสอง 

ของอาเซียนรองจากอินโดนีเซีย ขณะเดียวกัน 

ทุกฝายก็ตองยอมรับวาทามกลางโอกาสยังมี 

อุปสรรคท่ีนักลงทุนตองใหความสำคัญ โดยเฉพาะ 

เรื่องกฎหมายของหลายประเทศยังไมมีความ 

ชัดเจน

 เม่ือแยกออกเปนรายประเทศ โดยเร่ิม 

จากอินโดนีเซีย ที่ผานมาธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

ท้ังคอนโดมิเนียม ศูนยการคา และโรงแรมกำลัง 

เติบโตอยางมาก แตมีขอจำกัดเร่ืองอัตราดอกเบ้ีย 

สินเชื่อบานที่สูงมาก การถือครองอสังหาริม- 

ทรัพยของตางดาว สำหรับตลาดเวียดนามที่มี 

ความรอนแรงมากในชวงป 2543-2551 ปจจุบัน 

เร่ิมเขาสูภาวะถดถอยอยางรุนแรง ระบบสถาบัน 

การเงินงอนแงน มีหน้ีเสียมาก รอความชวยเหลือ 

จากไอเอ็มเอฟ ประสบภาวะดอกเบ้ียสูง เงินเฟอ 

สูง ซ่ึงลวนเปนอุปสรรค แตนักลงทุนก็ยังมองวา 

นาสนใจ

 สำหรับการเขาไปลงทุนในอสังหา- 

ริมทรัพยตางประเทศ ผูประกอบการเอสเอ็มอี 

ควรรวมกลุมและหาพันธมิตรในประเทศที่จะ 

ไปลงทุนควรเริ่มตนจากโครงการขนาดเล็กที่ใช

เงินลงทุนต่ำ เนื่องจากมีปจจัยเสี่ยงและปจจัย 

แวดลอมที่มีผลตอตลาดอสังหาริมทรัพย ทั้ง 

การเมือง เศรษฐกิจ สังคม และศาสนา

 สำหรับประเทศท่ีนาลงทุน คือ อินโด- 

นีเซีย เนื่องจากเปนประเทศที่มีเสถียรภาพทาง 

เศรษฐกิจ การเมือง และประชากรมีจำนวนมาก 

ถึง 260 ลานคน สวนประเทศเมียนมาร เปน 

ประเทศเปดใหมนาสนใจ แตยังติดปญหาเรื่อง 

กฎหมายที่ดินและกฎหมายการลงทุนที่ยังไม 

ชัดเจน ซ่ึงผูประกอบการไทยตองศึกษากฎระเบียบ 

ใหชัดเจน

  ดานผลดีตอประเทศไทย เม่ือเกิด AEC 

นับเปนการเปดโอกาสใหเกิดการพัฒนาสาธารณูป- 

โภคขนาดใหญผานโครงการเช่ือมโยงการคมนาคม

ขนสงระหวางประเทศ เกิดการพัฒนาท่ีอยูอาศัย 

ตามแนวเสนทางคมนาคมตางๆ ทำใหสังคมเมือง 

ขยายตัว และสรางอสังหาริมทรัพยเพิ่มมากขึ้น 

ภาคอสังหาฯ ไทย ขณะน้ีมีความแข็งแกรง และ 

มีความพรอมในการลงทุนระดับหนึ่ง สวนใหญ 

เปนผูประกอบการในตลาดหลักทรัพยฯ ขณะท่ี 

บริษัทเล็กและรายยอยมีโอกาสนอย ทั้งนี้ การ 

ออกไปลงทุนของนักลงทุนไทยตองหาพันธมิตร

ในประเทศเหลานั้นรวมดวย หากเขาไปเองเปน 

เร่ืองท่ีเส่ียง เพราะปจจัยแวดลอมอสังหาริมทรัพย 

ในตางประเทศมีมาก

 ภาคอสังหาริมทรัพยของไทย ขณะนี้ 

มีความแข็งแกรงและพรอมในการลงทุนระดับ 

หนึ่ง สวนใหญเปนผูประกอบการที่อยูในตลาด 

หลักทรัพย ขณะท่ีบริษัทเล็กและรายยอยมีโอกาส 

นอย ทั้งนี้ การออกไปลงทุนของนักลงทุนไทย 

ตองหาพันธมิตรในประเทศเหลานั้นรวมดวย 

หากเขาไปเองเปนเรื่องที่เสี่ยง เพราะปจจัย   

แวดลอมอสังหาริมทรัพยในตางประเทศมีมาก 

ดังนั้นบริษัทที่จะไปลงทุนตองหาพันธมิตรและ 

เร่ิมดวยเงินลงทุนขนาดยอมๆ โดยใชวงเงินไมสูง 

มากนัก

 จากวิกฤตแฮมเบอรเกอรปลายป 2551 

กอใหเกิดผลกระทบตอเศรษฐกิจเวียดนามอยาง

มีนัยสำคัญ เกิดภาวะโอเวอรซัพพลายในภาค 

อสังหาฯ ในเวลาตอมา โดยราคาที่อยูอาศัยใน 

กรุงโฮจิมินหซิต้ีปรับลดรุนแรง ต้ังแตกลางป 2552 

ขณะท่ีกรุงฮานอยปรับลดรุนแรง ต้ังแตตนป 2554 

โดยราคาคอนโดมิเนียมในกรุงฮานอยปรับลด 

เฉลี่ย ประมาณ 10-15% ในรอบ 1 ปที่ผานมา 

คอนโดที่เปดขายใหมในพื้นที่ชั้นในสวนใหญมี 

ราคา 4.5-5.5 หม่ืนบาท/ตร.ม. เปนราคาท่ีลดฮวบ 

จากเดิมมาก แตถาเปนพ้ืนท่ีรอบนอกจะมีราคา 

ต่ำกวา 4 หมื่นบาท/ตร.ม.

 สำนักวิจัยอสังหาริมทรัพยในเวียดนาม 

ประเมินวา ป 2555 จะมีหองชุดที่อยูระหวาง 

ขายประมาณ 3.6 หมื่นหนวย ในกรุงฮานอย 

เปนหนวยขายเดิมจากปกอนหนา ประมาณ 1.6 

หมื่นหนวย เปนหนวยขายใหม ประมาณ 2 

หมื่นหนวย แตการเปดขายใหมจริงอาจไมไดมี 

มากตามท่ีประกาศ เพราะผูประกอบการไดชะลอ 

การกอสรางลงมากในขณะนี้

สำหรับประเทศเวียดนาม เร่ิมตนกันท่ี "กรุงฮานอย" 

เมืองหลวงและเมืองใหญอันดับ 2 ของประเทศ 

เวียดนาม บางคนใหคำนิยามวา กรุงฮานอย เปน 

เมืองหลวงราชการ สวนกรุงโฮจิมินหซิตี้เปน 

เมืองหลวงเศรษฐกิจมีพื้นที่ประมาณ 3,345 

ตร.กม. เทียบกับกรุงเทพมหานครที ่มีพื ้นที ่ 

ประมาณ 1,500 ตร.กม. ก็คือพื้นที่ใหญกวา 1 

เทาตัว นอกจากนี้ ในชวง 3 ปขางหนา ผูประ- 

กอบการมีแผนเปดโครงการใหมประมาณ 50 

โครงการ รวมประมาณ 4.5 หมื่นหนวย

 ตลาดอสังหาริมทรัพยในประเทศ 

เวียดนามลงมาถึงจุดต่ำสุดแลว และจะคอยๆ 

เริ่มฟนตัวหลังจากปนี้ โดยราคาที่อยูอาศัยใน 

โฮจิมินหซิตี้ เริ่มทรงตัวตั้งแตไตรมาส 2/2555 

ขณะที่ราคาในกรุงฮานอยอาจลงตอไปไดอีก 

ระยะหนึ่ง ปจจุบันผูประกอบการพัฒนาที่ดิน 

ในกรุงฮานอยมีการแขงขันกันสูง และมีการ 

สงเสริมการขายมาก ขณะที่บางโครงการมี 

โอกาสท่ีจะกอสรางไมเสร็จ หากยอดจองไมเพียงพอ 

ดังนั้น การซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงฮานอย จึง 

ควรเนนชื่อเสียงและผลงานในอดีตของผูประ- 

กอบการ

 สหภาพเมียนมาร เมืองศูนยกลาง 

พาณิชยและใหญอันดับ 1 คือ "ยางกุง-Yan gon" 

มีประชากร 5 ลานกวาคน โดยมีมัณฑะเลย 

เปนเมืองใหญอันดับ 2 สวนเมืองหลวงอยูท่ีเนย 

ปดอว ทางตอนเหนือของยางกุง  ในชวง 2-3 

ปที่ผานมารัฐบาลพมาไดเปดกวางสูสังคมโลก 

มากข้ึน แตในปจจุบันระบบการเงินยังไมพัฒนา 

มากนัก แมแตการซ้ือขายท่ีอยูอาศัยก็ยังใชเงิน 

สดกันเปนสวนใหญ ไมใชเงินกูจากธนาคาร ยิ่ง 

นับวันจะมีนักทองเท่ียว นักธุรกิจ และนักลงทุน 

เดินทางเขาพมามากขึ้น อาทิ ญี่ปุน เกาหลีใต 

สิงคโปร ชาวตะวันตก และไทย เมื่อจำนวน 

ชาวตางชาติเพิ่มมากขึ้น ทำใหหองพักโรงแรม 

ไมเพียงพอและขาดแคลนมากราคาหองพักจึง 

พุงสูงข้ึน จำนวนโครงการเซอรวิสอพารตเมนต 

ในยางกุงมีนอยมาก ผูเชาตองรอคิวหลายเดือน 

ราคาคาเชาหองแบบสตูดิโออาจสูงถึงประมาณ 

2.2 ลานจาต หรือประมาณ 7.8 หม่ืนบาท/เดือน 

(อัตราแลกเปลี่ยนประมาณ 28 จาต/1 บาท) 

ปรับเพิ่มขึ้นจากปที่แลวเกือบเทาตัว



 ในแงกฎหมายชาวตางชาติมีขอจำกัด 

มากในการซ้ือท่ีอยูอาศัยท้ังแนวราบและแนวสูง

ในปจจุบัน มีสิทธ์ิเพียงแคการเชาปตอป กฎหมาย 

ของพมายังไมอนุญาตใหมีการครอบครองกรรม-

สิทธิ์สมบูรณในที่อยูอาศัยลาสุดมีการเสนอราง

กฎหมายอาคารชุดแตยังไมผานข้ันตอนนิติบัญญัติ 

และคาดวาอาจจะประกาศใชไดในปหนา หนวย 

งานทองถ่ินท่ีมีบทบาทดานพัฒนาท่ีดินคือ YCDC 

(Yangon City Development Committee) 

หนวยงานอื่นที่พึงรูจัก คือ Housing Board, 

Department of Human Settlements เปนตน

 ในสวนของใบอนุญาตกอสราง มีผูประ- 

กอบการพัฒนาที่อยูอาศัยบางแหงในยางกุง 

กลาววาใชเวลานานมาก จากเดิมเคยใชเวลารอ 

1-2 เดือน แตในปจจุบันอาจใชเวลาถึงครึ่งป 

ทำใหผูประกอบการบางรายในเขตรอบนอกเมือง 

เลือกลงมือกอสรางทั้งที่ยังไมมีใบอนุญาต ตาม 

กฎหมายใหมอพารตเมนตท่ีมีความสูงเกิน 7 ช้ัน 

ตองมีลิฟตโดยสารดวยเพราะอพารตเมนตท่ัวไป 

ในปจจุบันไมวาจะสูงแคไหนก็ไมมีลิฟต (ดังนั้น 

หองพักในอพารตเมนตท่ีอยูช้ันลางจึงมักมีราคา

แพงกวาหองชั้นบน) แตหากมีลิฟตจะถือเปน 

คอนโดมิเนียม ท้ังน้ีท้ังน้ันคอนโดฯ สูงท่ีสุดตอนน้ี 

มีเพียง 12-13 ชั้น และเนื่องจากพมาเคยเปน 

อาณานิคมของอังกฤษ จึงมีอาคารรูปทรงสถา- 

ปตยกรรมยุโรปอยูไมนอยตามสองขางทางใน 

ยางกุง

 สำหรับราคาที่ดินยานใจกลางเมือง 

ยางกุง มีราคาแพงพอๆ กับทำเลใจกลางเมือง 

กรุงเทพฯ คือ ประมาณ 10,000 เหรียญสหรัฐ 

หรือ 3 แสนบาท/ตร.ม. วากันวาบางแปลงมี 

ราคาสูงเทากับราคาที่ดินแปลงที่แพงที่สุดใน 

กรุงเทพฯ ควบคูกับท่ีดินราคาถูกนอกเมืองก็นา 

จะยังมีอยูอีกมาก นอกจากยางกุงจะขาดแคลน 

ที่อยูอาศัยในระดับบนแลว ตลาดระดับกลาง 

และลางก็ยังขาดแคลนดวยประเมินจากจำนวน 

ประชากรกวา 5 ลานคน ในยางกุงปจจุบัน 

คาดวานาจะมีความตองการอพารตเมนตใหม 

ปละเกือบ 2 แสนหนวย แตมีการสรางออกมาใหม 

เพียงปละประมาณ 20,000 หนวยเทานั้น 

 ปจจุบันมีบริษัทการคาจากประเทศ 

ไทยเขาไปนำรองเปดเสนทางการทำมาคาขาย 

สินคายี่หอไทยจำนวนมาก โดยเฉพาะในเมือง 

หลวง คือ ยางกุง ถือเปนศูนยกลางธุรกิจของ 

ประเทศ มีท้ังกิจการจำหนายเคร่ืองอุปโภคบริโภค 

ปูนซีเมนต สีทาอาคาร สถานพยาบาล สำนักงาน 

ตัวแทนธนาคารพาณิชย ฯลฯ และอนาคตคงจะ 

มีเพ่ิมมากข้ึนอีกหลากหลายอยางรวดเร็ว เพราะ 

ประชากรของพมามีจำนวนมากกวา 60 ลานคน 

ท่ัวประเทศ หรือจำนวนขนาดนองๆ ประชากรไทย 

ทีเดียว

 โดยกระบวนการซื้อขายบานไมสลับ 

ซับซอน เพราะใชเงินสดในการซ้ือขายไมกูธนาคาร 

ไมรูจักเรื่องสินเชื่อบาน หรือ Mortgages เวลา 

ซื้อบานก็ขนเงินจาด (Kyat) ใสถุงหอบไปวาง 

กองใหผูขายใชเครื่องนับธนบัตรนับเอา เงินสด 

เหลาน้ีมาจากไหนบางไมทราบ ทราบแตวาอาจ 

มีธุรกิจธุรกรรมที่ไมคอยสวางอยูบางและมีการ

หลบเลี่ยงภาษีตางๆ พอสมควร เมื่อมีเงินแลว 

ไมมีชองทางอื่นในการตอยอดหรือไมไววางใจ 

ระบบธนาคารก็ตองนำเงินไปลงทุนในอสังหา- 

ริมทรัพย ในอีกแงหน่ึงคนเมียนมารอาจเก็บเงิน 

เกงใชจายอยางอื่นนอย จึงสามารถเก็บเงินไว 

ซื้อบานเงินสดได 

 จากความเปนมาท่ีเคยเปนอาณานิคม 

ของอังกฤษ ทำใหเมืองยางกุงมีตึกรามบานชอง 

เกาๆ จำนวนมาก ทั้งที่มีรูปทรงสถาปตยกรรม 

แบบโคโลเนียลเปนมรดกตกทอดมาและที่สราง

ขึ้นใหมในรูปแบบสมัยใหมกวา แตอาคารเกา 

จำนวนมากถูกทิ้งไวรกรางวางเปลาหรือขาด 

การทำนุบำรุงดูแลมาต้ังแตยุคท่ี "นายพลเนวิน" 

ยึดกิจการตางชาติเปนของรัฐ คาดวาในอนาคต 

เมื่อมีการลงทุนจากตางประเทศมากขึ้นคงจะมี

การนำอาคารเกาเหลานี้มา re-develop หรือ 

พัฒนาขึ้นใหมใหสามารถใชประโยชน และดึง 

ความงดงามกลับคืนมา โดยเฉพาะบริเวณในเมือง 

และใกลทาเรือ

 ในเรื่องที่อยูอาศัยนั้น มีอพารตเมนต 

ลักษณะตึกแถวสูง 6-8 ชั้นจำนวนมาก แตมี 

ชองบันไดอยูในซอกครึ่งคูหาสำหรับเดินขึ ้น 

เพราะอพารตเมนตไมมีลิฟต ชาวเมืองยางกุง 

ยัดทะนานกันอยูตามตึกสูงคลายในฮองกง

 อยางไรก็ตามหากเปนคอนโดมิเนียม 

จึงจะมีลิฟตหรือหากมีลิฟตจึงจะเรียกวาคอนโดฯ 

แตการอยูคอนโดมิเนียมก็ยังเปนสัญญาเชา 

เหมือนอพารตเมนต เพราะกฎหมายเมียนมาร 

ยังไมมีการกำหนดกรรมสิทธิ์สมบูรณสำหรับที่

อยู อาศัยแนวสูง ขณะนี้กำลังมีการผลักดัน 

กฎหมายอาคารชุด หากปลายปนี้ไมเสร็จก็อาจ 

เสร็จปหนา เม่ือกฎหมายออกแลวอาจทำใหชาว 

ตางชาติสามารถซื้อคอนโดมิเนียมได

 มร.นิโคลัส ฮอลท ผูอำนวยการฝาย 

วิจัยภาคพ้ืนเอเชียแปซิฟก ของบริษัท ไนทแฟรงค 

ชารเตอร (ประเทศไทย) จำกัด กลาวถึงผลกระทบ 

ตอตลาดอสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยวา 

การเปล่ียนแปลงคร้ังน้ี จะเกิดผลกระทบกับตลาด 

อสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยอันมีอุปสงค 

จากการเติบโตและการเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจ

ดวยการสงเสริมผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศ 

(GDP) ทำใหอุปสงคดานอสังหาริมทรัพยเพื่อ 

การพาณิชยเพ่ิมข้ึนตามไปดวย เพราะจำตองเรง 

การเติบโตดานการจางงานใหเพียงพอตอการ 

ผลิตสินคาและบริการท่ีเพ่ิมข้ึน ขณะท่ีการเคล่ือน 

ไหวของเงินทุนและแรงงานไปสูตลาดท่ีแข็งแกรง

ในแตละสินคาหรือบริการก็มีความเปนไปไดดวย

อุปสรรคท่ีลดลง ผลสะทอนท่ีเกิดข้ึนอยางแนนอน 



ของประเทศสมาชิกกับตลาดอสังหาริมทรัพย 

ทั่วภูมิภาคอาเซียน มีดังนี้ 

 สิงคโปรยังคงรักษาอันดับและเพิ่ม 

ความสำคัญในฐานะศูนยกลางทางการเงิน 

และการบริการระดับสูงสุดของภูมิภาคอาเซียน 

ดวยความเปนเมืองระดับสากลและเปนท่ีต้ังของ

ตลาดหลักทรัพยแหงสำคัญ สิงคโปรจะเปนจุด 

ศูนยกลางแหงเศรษฐกิจของภูมิภาค นับเปน 

ขอยืนยันวาอุปสงคสำหรับอาคารที่พักบนทำเล

ทองในเขตเมืองยังสูงอยู

 การผลิตที่เนนเรื ่องตนทุนเปนหลัก 

มีแนวโนมจะยายตลาดไปยังประเทศกัมพูชา 

ลาว พมา และเวียดนาม จากการปรับปรุงดาน 

โครงสรางพื้นฐานทางกายภาพ ขณะที่ไทยกับ 

มาเลเซียจะตองแขงขันเรื่องหวงโซแหงคุณคา 

ใหสูงขึ้นรายไดที่สูงขึ้นและชนชั้นกลางที่เพิ่ม 

มากข้ึนอยางตอเน่ือง สงผลใหการจับจายใชสอย 

ที่รานคาปลีกจะเติบโตขึ้นอยางมีนัยยะสำคัญ 

และรานคาปลีกจากตางประเทศจะถูกดึงดูดมา

ยังตลาดเดียวในเมืองที่ขยายตัวเพิ่มขึ้น ศูนย 

การคาในเมืองแหงสำคัญจะเพ่ิมปริมาณรานคา

ปลีก ซึ่งมีสินคาจากตางประเทศจำหนายอยาง 

แพรหลาย การลงทุนดานอสังหาริมทรัพยภายใน 

ภูมิภาคอาเซียนเติบโตอยางมีนัยยะสำคัญและ

มีแนวโนมที่จะเติบโตตอ

 การลงท ุนด านอส ังหาร ิมทร ัพย  

ระหวางประเทศภายในภูมิภาคอาเซียนใหความ

สำคัญกับประเทศสิงคโปรเปนหลัก เพราะไมเพียง 

เปนผูรับกระแสการลงทุนระหวางประเทศใน 

ภูมิภาคที่ใหญที่สุด แตยังเปนนักลงทุนหลักเอง 

ดวย ตัวเลขเหลานี้สะทอนใหเห็นความสำคัญ 

ของสิงคโปรในฐานะศูนยกลางทางการเงินของ

ภูมิภาคและจำนวนนักลงทุนระดับสถาบันที่มี 

ฐานอยูที่นี่ (เกิดการระดมเงินทุนจากทั่วโลก) 

เนื่องจากเปนจุดหมายปลายทางของการลงทุน

ระหวางประเทศ ตลาดของสิงคโปรซึ่งมีความ 

โปรงใสและยืดหยุนจึงเปรียบไดกับ “ที่พักที่ 

ปลอดภัย” เมื่อเทียบกับตลาดอื่นที่มีความเสี่ยง 

มากกวา

 ท้ังน้ีเม่ือเปาหมายประชาคมเศรษฐกิจ 

อาเซียนเปนไปตามท่ีคาดการณไว ความมุงหมาย 

ในการบูรณาการตลาดทุนใหแข็งแกรงขึ้นทั่ว 

ภูมิภาคจะสงเสริมใหเกิดการลงทุนในตลาด 

อสังหาริมทรัพย ขณะท่ีขอตกลงดานภาษีระหวาง 

สองประเทศของประเทศสมาชิกทั้งหมดจะถูก

ปรับปรุงใหมีความโปรงใสและลดความเสี่ยงที่

อาจเกิดขึ้นได ดวยเหตุที่เงินทุนจะไดรับการ 

จัดสรรอยางมีประสิทธิภาพไปท่ัวอาเซียน และ 

การระดมเงินทุนระหวางประเทศกลายเปนเร่ือง

ที่งายขึ้น เราจึงคาดหวังวามูลคาการลงทุนจะ 

เพิ่มมากขึ้น สวนราคาสินคาจะมีความเถรตรง 

มากขึ้น

 มร.มารคัส เบอรเทนชอว ผูอำนวยการ 

ฝายตัวแทนนายหนา บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร 

(ประเทศไทย) จำกัด กลาววา ตลาดในประเทศ 

ไทยปท่ีแลวไทยเปนประเทศท่ีเปนจุดหมายปลาย

ทางดานการสงออกมากท่ีสุด (24%) และอาเซียน 

เปนผูผลิตสินคาและวัตถุดิบรายใหญเปนอันดับ

สอง (รองจากญี่ปุน) เศรษฐกิจของอาเซียนก็ 

เติบโตข้ึนเร่ือยๆ การผนึกกำลังทางอุตสาหกรรม 

ระหวางประเทศที่แนนแฟนขึ้นหมายถึงโอกาส

ที่จะเติบโตมากขึ้น การวางแผนการลงทุนและ 

การปรับปรุงดานการเชื่อมโยงดานการขนสง 

ระหวางประเทศสมาชิกในกลุมประชาคมเศรษฐกิจ

อาเซียน ควรลดตนทุนในการขนสงสินคาและ 

วัตถุดิบ สงเสริมความสามารถทางการแขงขัน 

ใหคนไทย แตอาจตองใชเวลาและการลดตนทุน 

ก็เปนเรื่องสำคัญในมุมมองของผูผลิต ความ 

สามารถในการผลิตและการเขาถึงตลาดเมื่ออยู

ดวยกันทำใหมีน้ำหนักมากขึ้นในการวิเคราะห 

การตัดสินใจขององคกรที่ประเทศไทยแขงขัน 

อยูขณะนี้ไมใชแคกับเพื่อนบานอาเซียนดวยกัน 

แตสูกับเวทีโลกกับประเทศจีน ในการดึงดูดการ 

ผลิตที่เปนการลงทุนโดยตรงจากตางประเทศ 

(FDI) 

 อยางไรก็ตามหลังป 2558 ประเทศไทย 

จะถูกทาทายดวยโจทยเดียวกับที่เผชิญอยูใน 

ปจจุบัน คือ การแขงขันใหหวงโซแหงคุณคา 

สูงข้ึน ดวยการปรับใชนโยบายท่ีถูกออกแบบข้ึน 

เปนอยางดีใหบรรลุผลเพื่อพัฒนาโครงสราง 

พื้นฐานทางอุตสาหกรรมและตนทุนแรงงาน 

การปลอยเสรีใหมากขึ้นแกภาคการบริการดวย

การแสดงใหผูใหบริการเห็นโอกาสหลายๆ ดาน 

ในระดับภูมิภาคในการเปดฐานในประเทศไทย 

ไมใชเพียงขอไดเปรียบจากการเปนประเทศ 

เศรษฐกิจที่ใหญเปนอันดับที่สองของภูมิภาค 

อาเซียนในปจจุบัน แตยังมีความไดเปรียบทาง 

ภูมิศาสตรเพราะเปนประตูสูกัมพูชา พมา และ 

เวียดนามอีกดวย  



   
 กระแสการเปดเสรีทางการคาและการลงทุน และการเขารวมเปน 
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ท่ีกำลังจะมาถึงในป 2015 รวมถึงปจจัย 
อื่นๆ เชน ตนทุนการบริหารความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยนทั้งในภาครัฐและ 
เอกชนเพ่ิมข้ึน อุตสาหกรรมท่ีพ่ึงพาแรงงานสูงในไทยตองเผชิญกับการขาดแคลน 
แรงงานและคาจางแรงงานที่สูงขึ้น ลวนเปนปจจัยใหบริษัทไทยไปลงทุนใน 
ตางประเทศโดยเฉพาะในกลุมประเทศเพื่อนบาน CLMV  
 ผลจากการวิจัยเชิงธุรกิจท่ีไดจากขอมูลระดับบริษัท พบวา การแสวงหา 
ตลาดเปนแรงจูงใจอันดับหนึ่งของการไปลงทุนในกลุมประเทศเพื่อนบาน 
CLMV รองลงมาคือ ความสามารถในการแขงขันของบริษัทไทยในตลาดตาง 
ประเทศ และแรงจูงใจดานแรงงาน ท้ังปริมาณแรงงานท่ีพอเพียง และคาแรงงานถูก 
ช้ีใหเห็นวา บริษัทท่ีมีศักยภาพในการแขงขันกับตางประเทศ มีแนวโนมตัดสินใจ 
ลงทุนในตางประเทศมากขึ้น เพื่อใหเขาถึงตลาดที่มีขนาดใหญขึ้น และเตรียม 
ความพรอมเพ่ือการเขาสูกลุมประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ในป 2015
 การศึกษามีนัยตอยุทธศาสตรการลงทุนของไทยในตางประเทศ 
ที่มีเปาหมาย เพื่อสรางเครือขายเชื่อมโยงเศรษฐกิจ (Connectivity) ภายใน 
อนุภูมิภาค เพ่ือการพัฒนาท่ีมีคุณภาพและย่ังยืนใน 3 ประเด็น คือ 1) ภาคเอกชน 
ผูลงทุนในระดับบริษัทจะเปนผูกำหนดสาขาการลงทุนท่ีดีท่ีสุด และภาครัฐควรเปน 
พันธมิตร ในการสรางสภาพแวดลอมทางกฎเกณฑท่ีเก่ียวของกับการลงทุนใน 
ตางประเทศใหเหมาะสม 2) จากผลการสัมภาษณโดยตรง ผูประกอบการ SMEs 
ตองการใหภาครัฐชวยเหลือเปนพ่ีเล้ียงนำกลุม SMEs ซ่ึงเปนฐานการผลิตสำคัญ 
ของประเทศและมีศักยภาพไปลงทุนตางประเทศ เพื่อเพิ่มโอกาสและกระจาย 
สาขาการลงทุนในตางประเทศใหมีความหลากหลาย 3) ไทยควรเรงลงทุน 
โครงสรางพ้ืนฐาน โดยเฉพาะระบบโลจิสติกสท่ีจะสนับสนุนการขนสงท้ังคนและ 
สินคา เพ่ือความเช่ือมโยงท่ีจะมีมากข้ึน รวมท้ังลงทุนดานการศึกษาเพ่ือพัฒนา 

แรงงานไทยใหมีทักษะและคุณภาพสูงใหสามารถแขงขันไดในภาวะที่ตลาด 
แรงงานจะเปดเสรีมากขึ้นในอนาคตอันใกลนี้  
 เศรษฐกิจโลกในระยะ 30 ปท่ีผานมาขยายตัวอยางตอเน่ือง โดยเปน 
ผลมาจากการคาและการลงทุนระหวางประเทศที่เพิ่มขึ้น แตไทยยังลงทุนใน 
ตางประเทศไมมากนัก ชี้ไดจากระดับความแตกตางของ GNP กับ GDP คอน 
ขางสูง โดยในป 2009 ผลิตภัณฑมวลรวมประชาชาติ (GNP) ต่ำกวาผลิตภัณฑ 
มวลรวมในประเทศ (GDP) ถึง 352 พันลานบาท กระแสโลกาภิวัฒน รวมท้ัง 
กระแสการเปดเสรีทางการคาและการลงทุนจากการเขารวมเปนประชาคม 
เศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ท่ีกำลังจะถึงในป 2015 จึงนับเปนโอกาสของบริษัท 
ไทยที่จะออกไปแสวงหาลูทางการคาและการลงทุนในประเทศเพื่อนบาน 
โดยเฉพาะในกลุมประเทศ CLMV ซึ่งไดแกกัมพูชา ลาว พมา และเวียดนาม 
ซ่ึงเปนประเทศท่ีมีพรมแดนอยูติดหรือใกลเคียงกับไทย เปนท้ังแหลงทรัพยากร 
การผลิตที่สำคัญและตลาดขนาดใหญมีประชากรรวมกัน 162 ลานคน (หาก 
รวมประชากร ทั้งอาเซียนอยูที่ประมาณ 600 ลานคน) 
 บทความน้ีมีวัตถุประสงค 2 ขอ คือ 1) เพ่ือศึกษาแนวโนมการลงทุน 
โดยตรงของไทยในตางประเทศ (Thai Direct Investment: TDI) จากอดีตจนถึง 
ปจจุบัน โดยเฉพาะการเติบโตอยางรวดเร็วในกลุมประเทศ CLMV รวมถึงนำ 
เสนอแนวโนม FDI ของโลก เพื่อความเขาใจในกระแสการไหลของการลงทุน 
ระหวางประเทศที่ใชขอมูลระดับมหภาค (Macro level) และ 2) นำเสนอ ผล 
วิจัยเชิงธุรกิจของบริษัทไทยที่ไปลงทุนในกลุมประเทศ CLMV ซึ่งเปนขอมูล 
เชิงลึกระดับบริษัทเพื่อใหเราเขาใจการตัดสินใจไปลงทุนของบริษัทไทย เพื่อ 
ประโยชนในการสรางยุทธศาสตรเชิงนโยบายในการสงเสริมใหนักธุรกิจไทย 
ไปลงทุนในตางประเทศใหมากขึ้น บทความนี้ประกอบดวย 4 สวนหลัก ดังนี้
 1. ความหมายและรูปแบบของการลงทุนโดยตรงจากตางประเทศ 
(Foreign Direct Investment : FDI) 
 นิยามที่มีการอางอิงในระดับสากล หมายถึง การลงทุนในระยะยาว 
ระหวางบริษัทผูลงทุน (Direct investor) และบริษัทในเครือ (Direct invest-
ment enterprise) ในประเทศท่ีรับการลงทุนท่ีมีนัยสำคัญตอการบริหารจัดการ 
(a significance degree of influence on the management) (OECD, 2008) 

1

การลงทุนของไทยในประเทศเพื่อนบาน
กาวสำคัญของการเขาสูกลุมเศรษฐกิจ AEC

เสาวณี จันทะพงษ และสุภัทร ธนบดีภัทร ฝายวิจัยเศรษฐกิจ ธนาคารแหงประเทศไทย
ขอคิดเห็นที่ปรากฎในบทความนี้เปนความเห็นของผูเขียน ซึ่งไมจำเปนตองสอดคลองกับความเห็นของธนาคารแหงประเทศไทย

1 กลุมประเทศ CLMV หมายถึง Cambodia, Laos, Myanmar และ Vietnam

"บทความเร่ือง การลงทุนของไทยในประเทศเพ่ือนบาน : กาวสำคัญของการเขา 
สูกลุมเศรษฐกิจ AEC ทางสมาคมฯ เห็นวามีความสอดคลองกับเนื้อหาเรื่อง 
เจาะลึก AEC กับ อสังหาริมทรัพยไทย จึงขอสรุปสาระสำคัญของเน้ือหาบางสวน 
จากบทความฉบับเต็ม เพื่อเผยแพรในวารสารสมาคมฯ ฉบับนี้"



ในบางกรณีรวมถึงกิจกรรมที่มีการถายทอดเทคโนโลยี ความชำนาญ และการ 
ขยายตลาดดวย
 สวนการซ้ือขายหลักทรัพยจากตางประเทศในตลาดหลักทรัพยท่ีไมมี 
การเขาไปมีสวนรวมในการบริหารจัดการบริษัท ถือเปน portfolio investment 
ซึ่งคือการลงทุนในหลักทรัพย (securities) เชน พันธบัตร (bonds) หุนกู 
(Debt securities) หรือหุนทุน (equity securities)
 การลงทุนโดยตรงจากตางประเทศจำแนกได เปน 5 ประเภทหลัก 
คือ 1) การลงทุนใหม (Greenfield investment) ท่ีนำเขาจากตางประเทศ และ 
เปนเงินลงทุนท่ีเปนท่ีตองการท่ีสุด 2) ผลกำไรนำกลับมาลงทุนตอ (Re-invested 
earnings) เปนการนำกำไรจากผลประกอบการมาลงทุนเพิ่มในประเทศผูรับ 
การลงทุน (host country) ซ่ึงเปนการเพ่ิมการสะสมทุนและแสดงเจตนารมณ 
ของการลงทุนระยะยาวในประเทศนั้นๆ 3) การกูยืมเงินจากบริษัทในเครือ 
(Intra-company loans) เปนการกูยืมเงินจากบริษัทแมในประเทศผูลงทุนให 
แกบริษัทในเครือในประเทศผูรับการลงทุน 4) Mergers and acquisitions 
เปนการควบรวมกิจการของบริษัทตางประเทศ ซ่ึงเปนการลงทุนท่ีไมเปนท่ีตองการ 
มากนัก เวนเสียแตเปนสวนสำคัญของการใหตางชาติสามารถซื้อรัฐวิสาหกิจ 
ท่ีขาดทุนไดหรือการควบรวมกิจการของบริษัทเอกชนในประเทศ ผูรับการลงทุน 
กับบริษัทเอกชนตางประเทศ และ 5) Non-equity forms of FDI หมายถึง 
การไดรับสัมปทาน การอนุญาตใหใชทรัพยสินทางปญญา (Licensing) และการ 
อนุญาตใหกิจการทองถ่ินดำเนินธุรกิจภายใตขอกำหนด (Franchising) (UN, 2003)
 2. แนวโนม FDI ของโลก และ TDI ในกลุมประเทศ CLMV
 2.1 แนวโนม FDI ของโลก ในชวงระยะเวลากวา 40 ปที่ผานมา 
การลงทุนโดยตรงจากตางประเทศท่ีไหลเขาสูประเทศพัฒนาแลวสูงกวาท่ีไหล 
เขาสู ประเทศกำลังพัฒนามาก คิดเปนสัดสวนเฉลี่ยรอยละ 77 ในชวงป 
1970-1989 และลดลงบาง เปนรอยละ 66 ในชวงป 1990-2010 เทียบกับ 
FDI ท่ีไหลเขาสูประเทศกำลังพัฒนา รอยละ 25 และรอยละ 32 ในชวงระยะ 
เวลาเดียวกัน (UNCTAD, 2011) โดยในระยะหลังต้ังแต 1980 เร่ิมมีการไหล 
เขาของ FDI ไปยังกลุมประเทศ Transition economies 
 ป 2010 เปนปแรกที่ครึ่งหนึ่งในกลุม 20 ประเทศแรกที่ไดรับ FDI 
สูงสุด มาจากประเทศกำลังพัฒนาและ Transition economies และเปนคร้ังแรก 
ที่อินโดนีเซียซึ่งอยูในกลุม AEC ติดกลุม 20 ประเทศผูรับ FDI สูงสุดนี้  
ในชวงระหวางป 2008-2010 FDI มีแนวโนมเพิ่มขึ้นในกลุมประเทศกำลัง 
พัฒนา ทั้งใน East and South-East Asia และ Latin America ขณะที่ 
กลุมประเทศกำลังพัฒนากลุมอื่นๆ ลดลง 
 2.2 ภาพรวมการลงทุนโดยตรงของไทยในตางประเทศ (Thai 
Direct Investment: TDI) และ TDI ในกลุมประเทศเพื่อนบาน CLMV 
 2.2.1 ภาพรวม TDI ไทยใหความสำคัญกับ FDI อยางมากมา 
โดยตลอด โดยเฉพาะเมื่อ มีการจัดตั้งคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน (BOI) 
ในป 1959 เน่ืองจากเปนปจจัยสำคัญในการขยายตัวทางเศรษฐกิจ การจางงาน 
และการถายทอดเทคโนโลยี โดยประเทศที่เปนผูลงทุนสำคัญในไทย คือ กลุม 
ประเทศยุโรป เอเชีย และอเมริกา เหนือ ตอมาในชวงทศวรรษ 1970s ไทยเร่ิมไป 
ลงทุนในตางประเทศ (TDI) พัฒนาการ TDI แบงไดเปน 4 ชวงเวลา (Kee 
Hwee Wee, 2007) คือ
 1) ชวงเริ่มตน (Early stage) ป 1978-1985 เปนการลงทุนใน 
หลักทรัพยในประเทศหลัก คือ สหรัฐอเมริกา ฮองกง สิงคโปรและญ่ีปุน รวมท้ัง 
มีการลงทุนภาคการเงินในรูปแบบการเปดสาขาธนาคารพาณิชยไทยในประเทศ
ที่เปนคูคาสำคัญของไทย เชน ฮองกง และสิงคโปร เนื่องจากขณะนั้นยังมีการ 
ควบคุมการเคลื่อนยายเงินทุน
 2) ชวงเรงตัว (Take-off stage) ป 1986-1996 บริษัทไทยออกไป 

ลงทุนในตางประเทศมากขึ้น ทั้งในดานมูลคาและกลุมประเทศที่ไปลงทุนและ 
เริ่มไปลงทุนในกลุมประเทศเพื่อนบาน CLMV จากการมีตนทุน การผลิตต่ำใน 
ประเทศกลุมนี้ เปนผลของความรวมมือทางการคาการลงทุน AFTA และ 
การเปดเสรีภาคการเงินในชวงตน 1990s
 3) ชวงผลกระทบวิกฤตเศรษฐกิจการเงิน (Financial crisis impact 
stage) ป 1997-2002 TDI ลดลงอยางมากและมีการขายสินทรัพยในตาง 
ประเทศเปนจำนวนมาก เพื่อนำเงินกลับมาชวยปรับฐานะทางการเงินของ 
บริษัทแมในไทยที่ไดรับผลกระทบจากวิกฤตเศรษฐกิจป 1997
 4) ชวงเศรษฐกิจฟนตัว (Recovering stage) ตั้งแตป 2003 จนถึง 
ปจจุบัน ในป 2011 มูลคา TDI อยูที่ 14,444 ลานดอลลาร สรอ. เพิ่มขึ้นถึง 
กวาเทาครึ่ง เทียบกับคาเฉลี่ย 5 ป 2006-2010 ที่อยูที่ 5,407 ลานดอลลาร  
 สรอ. จากปจจัยหลายประการ เชน การขยายตัวของเศรษฐกิจ ความ 
เขมแข็งและศักยภาพของบริษัทไทย การผอนคลายเกณฑการเคลื่อนยายเงิน 
ทุนอยางเปนลำดับและการแข็งคาของเงินบาท เปนตน จากขอมูลป 2005-2011 
TDI ของไทยสวนใหญกระจุกตัวอยูในกลุมประเทศ ASEAN รอยละ 35 (ซ่ึงอยู 
ในกลุมประเทศ CLMV ถึงรอยละ 28.8) รองลงมาคือกลุมประเทศยุโรป รอยละ 8 
 สาขาการผลิตท่ีบริษัทไทยไปลงทุนมากท่ีสุด คือ เหมืองแรและยอยหิน 
ประมาณรอยละ 31 (สัดสวนเฉล่ียป 2005-2011) รองลงมา คือ ภาคอุตสาหกรรม 
รอยละ 29 การเงินและประกันภัย รอยละ 16 และการคาสงและปลีก รอยละ 11 
ตามลำดับ (รูป 1)

 TDI ของไทยในชวงเศรษฐกิจฟนตัวหลังวิกฤตเศรษฐกิจน้ี สวนใหญ 
อยูในรูปแบบของ Greenfield investment (Kee 2007, Masron and Shah-
budin, 2010) จากขอมูล Outward FDI stock จัดทำโดย UNCTAD พบวา 
TDI ของไทยยังอยูในระดับต่ำกวาการลงทุนโดยตรงในตางประเทศของประเทศ 
อุตสาหกรรมใหมในอาเซียนอ่ืน คือ สิงคโปร มาเลเซีย อินโดนีเซีย แตยังสูงกวา 
ฟลิปปนส 
 ในระหวางป 2005-2011 บริษัทถอนหรือลดสัดสวนการลงทุนของ 
ไทยในตางประเทศ เฉล่ียปละประมาณ 2,926 ลานดอลลาร สรอ. และมีมูลคา 
นอยกวาเงินลงทุนท่ีไทยนำไปลงทุนในตางประเทศท่ีอยูท่ี 7,053 ลานดอลลาร 
สรอ. ในชวงระยะเวลาเดียวกัน ซ่ึงยังสงผลใหเงินลงทุนของไทยในตางประเทศ 
สุทธิเปนบวก
 2.2.2 แนวโนม TDI ในกลุมประเทศเพื่อนบาน CLMV ไทยมี 
ขอไดเปรียบเชิงภูมิศาสตรเศรษฐกิจ ซึ่งมีสถานที่ตั้งเปนศูนยกลางของภูมิภาค 
และมีชายแดนติดกับทุกประเทศในกลุม CLMV ยกเวน เวียดนาม จึงมี 
ศักยภาพที่จะพัฒนาเขตเศรษฐกิจชายแดนและเมืองชายแดน เพื่อสรางผล 
ประโยชนรวมกับประเทศเพ่ือนบานในหลายมิติ ท้ังการคา การลงทุน การตลาด 

2

2 ใชแนวทางการแบงชวงเวลา TDI ตามการศึกษาของ Kee Hwee Wee, Outward foreign direct investment 
by enterprises from Thailand, Transnational Corporations, Vol. 16, No. 1 (April 2007) 

รูป 1. Thai Direct Investment Abroad
Classified by Business (Mils of US Dollars)

ที่มา: ฝายสถิติและขอสนเทศ ธปท.
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และการคมนาคมขนสง โดยเฉพาะสรางเปนฐานการผลิตและระบบหวงโซ 
อุปทานในอนุภูมิภาคนี้
 TDI ของไทยในกลุมประเทศ CLMV เพิ่มขึ้นอยางกาวกระโดด ใน 
ระยะหลัง โดยในชวง 5 ปท่ีผานมา (2007-2011) มีมูลคาเฉล่ียปละ 790 ลาน 
ดอลลาร สรอ. เพิ่มขึ้นถึง 4 เทา จากชวง 5 ปกอนหนา (2002-2006) ที่อยูที่ 
147 ลานดอลลาร สรอ.
 ในชวง 10 ปท่ีผานมา (2002-2011) เกือบคร่ึงหน่ึงของ TDI ในกลุม 
CLMV ไหลไปเขาสูประเทศพมา ซึ่งเปนประเทศที่มีประชากรถึง 50 ลานคน 
แตยังไมสามารถผลิตสินคาตางๆ ที่จำเปนไดอยางเพียงพอและเปนประเทศ 
ที่มีสภาพแวดลอมทางสังคมและวัฒนธรรมศาสนาและวิถีชีวิตคลายคลึงกับ 
ไทย จึงเปนโอกาสทางการตลาดใหกับสินคาไทย โดยปจจุบันชาวพมานิยมบริโภค 
สินคาไทยและเชื่อมั่นวาเปนสินคาที่มีคุณภาพ
 TDI ในประเทศเวียดนาม ลาว และกัมพูชา สวนใหญอยูในภาค 
อุตสาหกรรม การคาสงและปลีกและเหมืองแรและยอยหิน และเปนท่ีนาสังเกตวา 
TDI ในเวียดนามและลาวมีความหลากหลายของสาขามาก สวน TDI ใน 
ประเทศพมามีการกระจุกตัวมากในการคาสงและปลีก ถึงรอยละ 60 รองลงมา 
คือ เหมืองแรและยอยหิน อุตสาหกรรม และการเงินและธุรกิจประกันภัย (รูป 2)

  
 3. ผลวิจัยเชิงธุรกิจของบริษัทไทยท่ีไปลงทุนในกลุมประเทศ CLMV
 3.1 แรงจูงใจใหบริษัทไทยไปลงทุนในกลุมประเทศ CLMV ธปท. 
จัดทำการสำรวจเชิงธุรกิจในป 2011 โดยสอบถามบริษัทท่ีไปลงทุนในกลุมประเทศ 
CLMV จำนวน 400 ราย ท้ังบริษัทขนาดใหญ กลางและเล็ก จากจำนวนบริษัท 
ไทยท่ีไปลงทุนในตางประเทศท้ังหมดประมาณ 800 ราย ตอบกลับ จำนวน 94 ราย 
คิดเปนอัตราการตอบกลับรอยละ 23.5 เกือบครึ่งหนึ่งของบริษัทที่ไปลงทุนใน 
CLMV ลงทุนในรูปแบบของบริษัทในเครือ (Subsidiaries)
 ในภาพรวม ปจจัยการแสวงหาตลาด (Marketseeking motive) 
(รอยละ 43) เปนแรงจูงใจสำคัญของ TDI ในทุกประเทศ CLMV สอดคลองกับ 
การศึกษาของ Kee Hwee Wee (2007) รองลงมา คือ ความสามารถในการ 

แขงขันของบริษัทไทยในตลาดทองถิ่น (รอยละ 19) แรงจูงใจดานแรงงาน ทั้ง 
ปริมาณแรงงานท่ีพอเพียงและคาแรงงาน และแรงจูงใจดานสิทธิพิเศษทางภาษี 
(รอยละ 14) ตามลำดับ เปนที่นาสังเกตวาแรงจูงใจของการลงทุนในลาวและ 
เวียดนามมีความหลากหลายมากกวาประเทศอื่นๆ อาจเนื่องมาจากลาวเปน 
ประเทศที่มีความใกลเคียงทางภาษากับไทยมากที่สุด ทำใหการติดตอคาขาย 
เปนไปไดงาย ขณะท่ีตลาดเวียดนามมีขนาดใหญและอัตราเติบโตอยางรวดเร็ว 
และคนเวียดนามมีความรูสึกที่ดีตอสินคาไทย (รูป 3)

 3.2 แนวโนมการลงทุนและภาวะการแขงขันใน CLMV มากกวา 
รอยละ 70 ของบริษัทที่ไปลงทุนในพมา ลาว กัมพูชา จะเพิ่มการลงทุนอยาง 
ตอเนื่องใน 5 ปขางหนา (2012-2016) และอยูที่รอยละ 60 ของบริษัทที่ไป 
ลงทุนในประเทศเวียดนาม 
 สำหรับภาวะการแขงขันในปจจุบันในกลุมประเทศ CLMV ยังอยูใน 
ระดับต่ำถึงปานกลาง โดยภาวะการแขงขันของการทำธุรกิจในประเทศพมาสูง 
กวาประเทศอื่นๆ (รูป 4) เปนผลจากพมาเปนประเทศที่มีแหลงทรัพยากร 
ธรรมชาติท่ีมีความอุดมสมบูรณ ท้ังปาไม ประมง แรธาตุ น้ำมัน กาซธรรมชาติ 
ถานหิน รวมทั้งเปนแหลงแรงงานราคาถูกที่เปนแรงดึงดูดสำคัญใหประเทศ 
มหาอำนาจหลายประเทศสนใจลงทุนในพมา
 3.3 แหลงท่ีมาของเงินทุน ประมาณรอยละ 60 ของบริษัทท่ีไปลงทุน 
ใน CLMV พึ่งพาเงินกูจากธนาคารพาณิชยในไทย และในกรณีที่บริษัทไปหา 
แหลงเงินทุนในประเทศท่ีไปลงทุน ประมาณรอยละ 60 พ่ึงพาเงินกูจากธนาคาร 
พาณิชยในประเทศนั้น สะทอนถึงความสำคัญของระบบธนาคารพาณิชยใน 
การเปนแหลงเงินทุนสำคัญของบริษัทที่ไปลงทุนในตางประเทศทั้งนี้ สวนนอย 
สามารถระดมทุนในตลาดทุนทั้งในไทยและในประเทศที่ไปลงทุน
 3.4 ปจจัยเส่ียง และอุปสรรคของการลงทุนในประเทศ CLMV 
ความเสี่ยงของการดำเนินธุรกิจในกลุมประเทศ CLMV 3 อันดับแรก คือ 
ความเสี่ยงดานอัตราแลกเปลี่ยน ดานการเมืองของประเทศที่ไปลงทุนและ 
ดานกฎเกณฑการเคลื่อนยายเงินทุนของประเทศที่ไปลงทุนตามลำดับ สวน 
อุปสรรคสำคัญท่ีบริษัท ผูตอบแบบสอบถามใหความเห็น เชน การขาดความรู 
ความเขาใจเรื่องภาษี สิทธิประโยชนของการไปลงทุนในประเทศ CLMV และ 
กฎหมายท่ีเก่ียวของ การขาดแคลนแรงงานท่ีตรงตามความตองการ การประสานงาน 
กับภาครัฐของตางประเทศและคุณภาพของโครงสรางพื้นฐาน เปนตน

รูป 2. สัดสวนเงินลงทุนโดยตรง (Outflows) สะสมของไทยไปยัง
CLMV ป 2005-2011 จำแนกรายประเภทธุรกิจ

ท่ีมา: คำนวณโดยผูเขียน ขอมูลฝายสถิติและขอสนเทศ ธปท.

รูป 3. แรงจูงใจใหธุรกิจไทยตัดสินใจไปลงทุนในตางประเทศ

ท่ีมา : คำนวณโดยผูเขียน ผลการสำรวจ TDI ป 2011, ธปท.
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 4. สรุปและขอเสนอแนะ 
 กระแสการเปดเสรีทางการคาและการลงทุนและการเขารวมเปน 
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ที่กำลังจะมาถึงในป 2015 รวมถึงปจจัย 
อ่ืนๆ เชน ตนทุนการบริหารความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียน ท้ังในภาครัฐและ 
เอกชนเพิ่มขึ้น อุตสาหกรรมที่พึ่งพาแรงงานเขมขนในไทย ตองเผชิญกับการ 
ขาดแคลนแรงงาน และคาจางแรงงานที่สูงขึ้น ลวนเปนปจจัยใหบริษัทไทย 
ไปลงทุนในตางประเทศโดยเฉพาะในกลุมประเทศเพื่อนบาน CLMV (รูป 5)
 จากผลการวิจัยเชิงธุรกิจท่ีไดจากขอมูลระดับบริษัท พบวา การแสวงหา 
ตลาดเปนแรงจูงใจอันดับหนึ่งของการไปลงทุนในกลุมประเทศเพื่อนบาน 
CLMV รองลงมาคือ ความสามารถในการแขงขันของบริษัทไทยในตลาด 
ตางประเทศ และแรงจูงใจดานแรงงาน ทั้งปริมาณแรงงานที่พอเพียง และ 
คาแรงงานถูก ชี้ใหเห็นวาบริษัทที่มีศักยภาพในการแขงขันกับตางประเทศมี 
แนวโนมตัดสินใจลงทุนในตางประเทศมากข้ึนเพ่ือใหเขาถึงตลาดท่ีมีขนาดใหญข้ึน 
และเตรียมความพรอมเพื่อการเขาสูกลุมประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) 
ในป 2015
 การศึกษามีนัยตอยุทธศาสตรการลงทุนของไทยในตางประเทศ 
ที่มีเปาหมายเพื่อสรางเครือขายเชื่อมโยงเศรษฐกิจ (Connectivity) ภายใน 
อนุภูมิภาค เพื่อการพัฒนาที่มีคุณภาพและยั่งยืนใน 3 ประเด็น คือ
 1) ภาคเอกชนผูลงทุนในระดับบริษัทจะเปนผูกำหนดสาขาการลงทุน 
ท่ีดีท่ีสุดและภาครัฐควรเปนพันธมิตรในการสรางสภาพแวดลอมทางกฎเกณฑที่
เกี่ยวของกับการลงทุนในตางประเทศใหเหมาะสม
 2) จากผลการสัมภาษณโดยตรงผูประกอบการ SMEs ตองการให 
ภาครัฐชวยเหลือเปนพี่เลี้ยงนำกลุม SMEs ซึ่งเปนฐานการผลิตสำคัญของ 
ประเทศและมีศักยภาพไปลงทุนตางประเทศ เพ่ือเพ่ิมโอกาสและกระจายสาขา 
การลงทุนในตางประเทศใหมีความหลากหลาย
 3) ไทยควรเรงลงทุนในโครงสรางพ้ืนฐาน โดยเฉพาะระบบโลจิสติกส   
ท่ีจะสนับสนุนการขนสงคนและสินคา เพ่ือความเช่ือมโยงท่ีจะมีมากข้ึน รวมท้ัง 
ลงทุนดานการศึกษา เพื่อพัฒนาแรงงานไทยใหมีทักษะและคุณภาพสูงให 
สามารถแขงขันไดในภาวะท่ีตลาดแรงงานจะเปดเสรีมากข้ึนในอนาคตอันใกลน้ี

ที่มา : คำนวณโดยผูเขียน ผลการสำรวจ TDI ป 2011, ธปท.

รูป 4. แนวโนมการลงทุนของบริษัทไทย 
ในชวง 5 ปขางหนา (2012-2016) และภาวะการแขงขัน

 แรงจูงใจของการลงทุนในตางประเทศ
 กรอบแนวคิดที่อธิบายแรงจูงใจในอดีตที่ไดรับการอางอิงแพรหลาย 
คือ OLI (Ownership, Location, and Internalization) paradigm ของ Dunning 
(1977) และงานศึกษาดานนี้ไดถูกพัฒนาอยางตอเนื่องตามการเปลี่ยนแปลง 
ของเศรษฐกิจโลก โครงสรางเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมของแตละประเทศ 
นโยบายของบริษัทขามชาติแตละแหง รวมถึงกระแสการพัฒนาการรวมตัวทาง 
เศรษฐกิจและโลกาภิวัฒน งานศึกษาปจจุบันแบงแรงจูงใจของการลงทุนใน 
ตางประเทศ ไดเปน 4 ดานหลัก (UN, 2003) คือ
 1) เง่ือนไขปจจัยการผลิต (Factor conditions) หมายถึง ทรัพยากร 
มนุษย ทรัพยากรทางกายภาพและธรรมชาติ สภาพภูมิอากาศ ท่ีต้ังทางภูมิศาสตร 
จำนวนแรงงานไรทักษะ และเงินทุนรวมถึงปจจัยการผลิตท่ีกาวหนา (Advanced  
factors) เชน โครงสรางพื้นฐานที่ทันสมัย (Modern infrastructure) จำนวน 
สถาบันการศึกษาขั้นสูง และแรงงานที่มีทักษะขั้นสูง (highly skilled labour) 
แมวาแรงจูงใจแบบดั้งเดิมของ FDI คือความตองการลดตนทุนและแสวงหา 
แหลงแรงงานราคาถูก อยางไรก็ตาม แนวโนมความตองการแรงงานท่ีมีทักษะ 
และมีคุณภาพก็มีสวนสำคัญของการตัดสินใจลงทุนในหลายอุตสาหกรรม
 2) เง่ือนไขปจจัยความตองการสินคาและบริการ (Demand condi-
tions) ตลาดของประเทศผูลงทุนที่มีมิติดานนวัตกรรม และมีความสามารถ 
ในการแขงขันสูงจะสรางพลังใหบริษัทในประเทศผูลงทุนมีความสามารถใน 
การเขาถึงตลาดตางประเทศไดมากกวาคูแขงขัน ในขณะเดียวกัน ประเทศที่มี 
ตลาดภายในประเทศขนาดใหญก็จะเปนปจจัยดึงดูด FDI เขามาในประเทศ
 3) ปจจัยอุตสาหกรรมเช่ือมโยง (Related and supporting industries) 
ประเทศที่มีอุตสาหกรรมเชื่อมโยงอยูมาก จะดึงดูดใหบริษัทตางประเทศที่ตอง 
พ่ึงพาอุตสาหกรรมน้ันๆ มาลงทุนในประเทศน้ันมากข้ึน โดยเฉพาะอุตสาหกรรม 
บริการ (Service industries) และอุตสาหกรรมหวงโซอุปทาน (Supplier indus-
tries)
 4) ปจจัยกลยุทธของบริษัท โครงสรางอุตสาหกรรมและคูแขงขัน 
(Firm strategy, structure and rivalry) ความสามารถในการแขงขันในระดับ 
ประเทศซ่ึงเปนผลจากวัฒนธรรมการดำเนินธุรกิจท่ีมีลักษณะเฉพาะตัว (unique 
corporate culture) รวมถึงคูแขงทางธุรกิจในประเทศเปนแรงกดดันใหบริษัท 
ตองพัฒนานวัตกรรมใหมและหาโอกาสทางธุรกิจในตางประเทศ
 นอกจากนี้ นักลงทุนตางชาติจะสนใจลงทุนในประเทศที่มีนโยบาย 
เปนมิตรกับการลงทุนจากตางประเทศ มีบรรยากาศทางการเมืองที่มั่นคงมี 
กฎเกณฑและกฎหมายที่เอื้อตอการลงทุนและบังคับใชอยางเทาเทียมกันและ
มีการเปดเสรีทางการคา รวมถึงการมีปจจัยทางวัฒนธรรม (Cultural factors) 
ที่คลายคลึงกัน ทั้งดานบรรทัดฐานทางสังคม (Social norms) คานิยม และ 
ภาษา

รูป 5. ความเสี่ยงของธุรกิจไทยที่ไปลงทุนในประเทศ CLMV

ที่มา: คำนวณโดยผูเขียน ผลการสำรวจ TDI ป 2011, ธปท.
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 สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย จัดสัมมนา 

หัวขอ “กลยุทธการตลาดอสังหาริมทรัพย...ใน 

ยุคปจจุบัน” เมื่อวันพุธที่ 19 กันยายน พ.ศ. 

2555 ณ โรงแรมโกลเดน ทิวลิป ซอฟเฟอริน 

กรุงเทพฯ วิทยากรผูบรรยายไดรับเกียรติจาก 

คุณนพร สุนทรจิตตเจริญ รองกรรมการผูจัดการ 

บมจ. แลนด แอนด เฮาส โดยมีคุณธีรวัฒน 

พิพัฒนดิฐกุล อุปนายกสมาคมฯ และกรรมการ 

ผูจัดการ บจก. เอ็นชัวรโฮม ใหเกียรติเปน 

ผูดำเนินการสัมมนาฯ

 การบรรยายในวันดังกลาว มีประเด็น 

ตางๆ ท่ีนาสนใจ ดังน้ี  1) ภาพรวมทางการตลาด 

สำหรับโครงการบานจัดสรรในปจจุบัน 2) การจัด 

ทำงบประมาณและควบคุมงบประมาณดานการ

ตลาดและการโฆษณา 3) การวางแผนกำหนด 

กลยุทธการตลาดอยางมีประสิทธิภาพและสอด 

คลองกับภาวการณปจจุบัน 4) แนวทางการ 

ปรับตัวตั้งรับการเปลี่ยนแปลงทางการตลาด 

ในอนาคต สมาคมฯ ขอสรุปเน้ือหาการบรรยาย 

ในสาระสำคัญ ดังนี้ 

 คุณนพร สุนทรจิตตเจริญ รองกรรมการ 

ผูจัดการ บมจ. แลนด แอนด เฮาส กลาววา 

ในอนาคตขางหนาการเปดเสรีการคาอาเซียน 

สรุปกิจกรรมสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย สัมนาเรื่อง
“กลยุทธการตลาดอสังหาริมทรัพย... ในยุคปจจุบัน”

(AEC) อีกสามปขางหนาจะไมมีผลกระทบโดย 

ตรงกับพร็อพเพอรต้ี เน่ืองจากประเทศไทยยังเปน 

ตอเรื่องการทองเที่ยวและอุตสาหกรรม โดย 2 

Sector ใหญน้ี ดานแรงงานสามารถเขาออกงาย  

การแขงขันจึงไมมีผลโดยตรง สำหรับแรงงาน 

พมา 90 % ในตางจังหวัด ภาครัฐตองหันมา 

ดูแลใหความสำคัญ เปนอันดับ 2 เพราะหากมี 

การดูแลดี อาจทำใหแรงงานพมาไมอยากกลับ 

ประเทศ ปญหาดานการขาดแคลนแรงงานก็ไม 

เปนปญหารุนแรง นอกจากนี้การกอสรางที่ใช 

วัสดุสำเร็จรูป เปนอีกแนวทางที่ทำใหลดการใช 

แรงงาน สำหรับหน้ีสาธารณะของภาครัฐ 60%  

โอกาสของพร็อพเพอรตี้นาจะดีขึ้น 

 สำหรับตลาดอสังหาร ิมทร ัพย ใน 

อนาคตอีกสองปขางหนาในแตละทำเล การ 

พิจารณาเลือกสินคาประเภทใดและเซกเมนท 

ไหน ซ่ึงปท่ีผานมาตลาดบานและคอนโดมิเนียม 

อยูในภาวะที่หดตัวมาก ในครึ่งแรกของปตลาด 

ที่ปรับตัวกลับมา คือ ตลาดคอนโดมิเนียม เนื่อง 

จากมีตลาดมือสองรองรับและใน 2-3 ปท่ีผานมา 

จำนวนที่อยูอาศัยที่เกิดขึ้นมีทั้งคอนโดฯ และ 

เซอรวิสอพารตเมนท โดยสัดสวนของการซื้อ 

ท่ีอยูอาศัยในปจจุบัน เปนการซ้ือเพ่ือลงทุน 25 % 

และธนาคาร สถาบันการเงินจะปลอยสินเชื่อ 

ใหกับผูประกอบการรายเกามากกวา  

 สำหรับตลาดตางชาติ คอนโดมิเนียม 

ไมถึง 49% ที่จังหวัดภูเก็ตคึกคักมาก ซึ่ง 

ผูประกอบการเปนชาวตางชาติ ทำขายตางชาติ 

ดวยกันเอง สวนจังหวัดชลบุรี ประเทศสแกนดิเน- 

เวียก็ทำโครงการขายกันเอง สิ่งที่จำเปนตองมี 

การผลักดันใหเกิดข้ึน คือ ตองมีการแกไขกฎหมาย 

การเชาท่ีดิน โดยการขยายระยะเวลาจาก 30 ป 

เปน 50 ป จึงจะสามารถดึงเงินตางชาติเขามาได  

สวนการทำธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ัวไป คือ การ 

ทำโครงการขายใหกับคนในทองถิ่นของไทยเอง 

อยางการทำธุรกิจของแลนด แอนด เฮาส ก็มี 

ชาวสิงคโปรเขามาถือหุนดวย สรุปตลาดพร็อพ- 

เพอรตี้คนที่รูจริงจะตองเปนคนไทยขายคนไทย

ดวยกัน ไมคอยใหความสนใจตางชาติ  

 ดานการพิจารณาขนาดครัวเรือนซึ่ง 

เปนกลุมเปาหมายในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

จะเห็นวามีคนโสดมากข้ึน ดังน้ันสินคาท่ีจะรองรับ 

จึงเปลี่ยนไปตามขนาดครัวเรือนที่เล็กลง ดาน 

สาธารณูปโภคเวลามีการตัดถนนสายใหมๆ 

ก็จะมีโครงการหมูบานจัดสรรตามเขาไป ทำให 

เกิดไลฟสไตลมอลล สำหรับสินคาในตลาดปจจุบัน 



ไมเกิน 5 ลาน จะเปนบานเด่ียว 59% ทาวนเฮาส 

กรุงเทพฯ และปริมณฑล และจะอยูหางจาก CBD 

ระยะทาง 15-20  กิโลเมตร และเปนตลาดเฉพาะ 

 สำหรับปจจัยในการเลือกซื้อโครงการ 

ของลูกคา โดยลูกคาจะตัดสินใจซ้ือจากปจจัย ดังน้ี 

1) ทำเล 2) สภาพแวดลอมของชุมชน ตลาด 

ทาวนเฮาสเปนตลาดคอนขางกระจายในโซน 

ตางๆ เชน โซนรังสิตจำนวนยูนิตจะมากที่สุด 

รองลงมาเปนทำเลพระราม 2 ระดับราคา 3 

ลานบาทขึ้น สวนบริเวณลาดพราว สวนใหญ 

ระดับราคาจะอยูท่ี 5 ลานบาทตอยูนิต สวนทำเล 

ตามแนวรถไฟฟาใตดินใหมๆ ตองพิจารณาวา 

มีแหลงชุมชนขนาดใหญหรือเล็กขนาดไหนและ 

มีแหลงจางงานหรือไม สวนเร่ืองความปลอดภัย 

จะมีการพิจารณาสภาพโครงการวาเปนอยางไร

ทำสินคาใหเขากับผู บริโภคและอยู ในสภาพ 

แวดลอมที่ดี หลังเขาอยูอาศัยมีสภาพแวดลอม 

เปนอยางไร มีการประกันเรื่องโครงสรางกี่ป 

มีการบริหารจัดการที่ดี คนอยูอาศัยกันอยางไร 

การบริหารการบริการดูแลหลังการขายของ 

บมจ. แลนดฯ ทีมเซอรวิสจะมีมากกวาทีมขาย  

การประสานงานติดตอใชเทคโนโลยีรองรับมาก

ข้ึน มีการเทรนน่ิงเร่ืองบุคคลากร งบโฆษณาขาย 

ตองใชใหตรงกลุมลูกคา การเปลี่ยนแปลงกลุม 

เปาหมายเร็ว

 สำหรับตลาดคอนโดฯ ปจจุบันยังเปน 

ปญหาเรื่องสิ่งแวดลอมกฎหมายยังไมชัดเจน 

เหมือนกับบานจัดสรร กฎหมายกอสรางท้ัง CBD 

และเขตรอบนอก เชน สุขุมวิท สาทร รัชดา 

ลาดพราว เกษตร รัตนาธิเบศร ตลาดคอนโดฯ 

ประมาณ 20% เปนตลาดกลางซ้ือเพ่ือปลอยเชา  

การขยายโครงขายคมนาคมรถไฟฟาจึงเปน 

โอกาสของบานเดี่ยวและคอนโดมิเนียม ทั้งนี้ 

จากการกอสรางโครงขายรถไฟฟาท่ีกำลังจะเกิดข้ึน

ในอนาคตอันใกลจนถึงป พ.ศ. 2562 สถานี 

จะเพ่ิมข้ึนมาก สายสีมวงท่ีจะกอสรางแลวเสร็จป 

2557 ราคาที่ดินขยับมากเปนตารางวาละแสน 

แลว ซ่ึงแตกตางจากในอดีต และในอนาคตหาก 

มีโครงการรถไฟฟาขยายไปราคาที่ดินในเมือง 

อาจจะมีนอยลง สำหรับการเลือกซื้อบานของ 

ผูบริโภคในปจจุบัน ขอมูลการซื้อบานสวนใหญ 

จะมาจากอินเตอรเนตมากกวาครึ่ง สื่อออนไลน 

มีบทบาทมากขึ้น มีเว็บไซตตองกำหนดกลุม 

เปาหมายเปนใคร กลุมไหน ส่ือโฆษณาในไทยรัฐ 

เริ่มนอยลง ออฟไลนซัพพอรตออนไลน ทีวีให 

อิมเมท เปนการเชิญชวนคนเขามาที่เว็บไซต 

ออนไลน แบรนดกับคอนซูเมอร ผูประกอบการ 

จึงเปนคนกำหนดพฤติกรรมผูบริโภคบางสวน  

สิ่งที่คิดตองมีการศึกษาพฤติกรรมผูบริโภคกอน

วาคิดอยางไร 

 แนวโนมตลาดบานและคอนโดฯ ใน 

จังหวัดเชียงใหม จะเห็นไดวาในชวง 2 ปท่ีผานมา 

ตลาดมีความคึกคักมาก มีผูประกอบการทองถ่ิน 

เขาสูตลาดเปนจำนวนมาก บานเด่ียวเปนตลาด 

หลัก ระดับราคาอยูที่ 3-5 ลานบาท สวน 

ทาวนเฮาสมีไมมาก สำหรับตลาดคอนโดเริ่มมี 

การขยายตัวมากข้ึน ระดับราคาอยูท่ีตารางเมตรละ 

5-6 หม่ืนบาท ซ่ึงถือวาเปนราคาท่ีสูง โดยสวนใหญ 

ท่ีมาทดแทนตลาดอพารตเมนทใหเชา ท่ีสามารถ 

รองรับกลุมคนที่เขาไปทำงาน และเรียนหนังสือ 

ตลาดบานเชียงใหมยังถือวายังดีอยู ถึงแมจะมี 

การแขงขันกันมากข้ึน โดยเฉพาะตลาดคอนโดฯ 

ซ่ึงในอนาคตนาจะมีการขยายตัวมากที่สุด

 อยางไรก็ตาม เรื่องของตนทุนในการ 

พัฒนาโครงการมีอยู 2 สวน คิดเปนคาท่ีดิน และ 

คากอสรางประมาณ 35-40% การเปดโครงการ 

ใหมของแลนดฯ พิจารณาอยู 2 ปจจัย คือ 1)  

การเปดตัวเพ่ือทดแทนโปรเจคตเกาท่ีขายหมดไป

2) การหาทำเลใหมๆ ที่มีโครงขายคมนาคม 

สิ่งอำนวยความสะดวกมารองรับ มีกำลังซื้อ 

จากความตองการจริง การพัฒนาโครงการบาน 

เด่ียว ขนาดควรอยูประมาณ 50 ไร สวนทาวนเฮาส 

ขนาดประมาณ 15 ไร สวนเรื่องแฟนพันธุแท 

ของแลนดฯ น้ัน แลนดฯ ทำตลาดตรงกับความ 

ตองการท่ีแทจริงของลูกคา โดยมีการดูแลต้ังแต 

ซื้อจนถึงการเขาอยู มีการนำขอมูลลูกคามา 

วิเคราะห ลูกคาเดิมประมาณ 25-30% ลูกคาใหม 

ประมาณ 70% ซึ่งจะทำใหบริษัทมีความมั่นคง 

และย่ังยืนได  



“สำเร็จตามคาด มหกรรมบานและคอนโด ครั้งที่ 27
ที่ 3 บิ๊กสมาคมอสังหาฯ ผนึกกำลังจัดเต็มโครงการอสังหาฯ 
มากที่สุดแหงป ทั้งยอดคนและยอดขายตรงตามเปา”
 ปดฉากอยางยิ่งใหญตามคาด กับงาน 

มหกรรมบานและคอนโด คร้ังท่ี 27 ท่ี 3 สมาคม 

ใหญธุรกิจอสังหาริมทรัพย จัดข้ึนเม่ือวันท่ี 11-14 

ตุลาคมท่ีผานมา บรรยากาศงาน 4 วันสุดคึกคัก 

สำเร็จตามเปาที่ตั้งไว ทั้งยอดคนชมงานและ 

ยอดขาย คาดหลังจบงานยอดขายตามหลังงาน 

อีกกวา 3,000 ลานบาท สะทอนความมั่นใจ 

ผูบริโภคตอภาวะน้ำทวมเริ่มดีขึ้น

 หลังจาก 3 สมาคมใหญธุรกิจอสังหา- 

ริมทรัพย นำโดยสมาคมอาคารชุดไทย สมาคม 

อสังหาริมทรัพยไทย และสมาคมธุรกิจบานจัดสรร 

จับมือกันจัดงานมหกรรมบานและคอนโด คร้ังท่ี 

27 เมื่อวันที่ 11-14 ตุลาคม 2555 ณ ศูนย 

การประชุมแหงชาติสิริกิติ์ โดยภายในงานได 

รวบรวมผูประกอบการกวา 150 ราย ระดมโครงการ 

อสังหาฯ ทุกรูปแบบ พรอมสถาบันการเงินช้ันนำ 

เพื่อเปนการกระตุนตลาดชวงไตรมาสสุดทาย 

ภายใตคอนเซ็ปตของงานครั้งนี้ คือ “จัดเต็ม... 

เต็มทุกพ้ืนท่ี เต็มท้ังโปรโมช่ัน เต็มทุกทำเล เต็มกวา 

600 โครงการ 4 วันเต็มๆ”

 นายฐิติวัจน สุวิวัฒนชัย ประธาน 

คณะกรรมการจัดงานมหกรรมบานและคอนโด 

ครั้งที่ 27 กลาววา การจัดงานในครั้งนี้ ประสบ 

ความสำเร็จเปนอยางดี บรรยากาศคึกคักตลอด 

4 วันของการจัดงาน จากที่ทางคณะกรรมการ 

จัดงานฯ คาดการณไวก็เปนไปตามเปาทั้งสิ้น 

ไมวาจะเปนยอดผูชมงานท่ีมีมากกวา 1 แสนคน 

ยอดสินเชื่อรวมกวา 10,000 ลานบาท สวน 

ยอดขายภายในงานรวมทั้งสิ้นกวา 3,000 ลาน 

บาท และคาดวาจะมียอดรายได จากการปด 

การขายตามหลังงาน อีกกวา 3,000 ลานบาท 

รวมยอดขายมากกวา 6,000 ลานบาท 

 นายฐิติวัจน กลาวเสริมวา สำหรับ 

ความสำเร็จในการจัดงานในคร้ังน้ี มาจากหลาย 

ปจจัย นอกจากโปรโมชั่นพิเศษจากเหลาผูประ- 

กอบการท่ีมารวมออกบูธตางๆ งัดมาเรียกลูกคา 

และแพ็คเกจสินเชื่อจากสถาบันการเงินตางๆ 

ที่ออกมารองรับความตองการของผูบริโภคแลว

นั้น อีกปจจัยหนึ่งจะมาจากความมั่นใจของ 

ผูบริโภคตอภาวะวิกฤตน้ำทวมเร่ิมดีข้ึน มีโครงการ 

เปดใหมหลายโครงการ รวมถึงโครงการที่เคย 

ชะลอการเปดตัวจากปลายปที่แลวก็ทยอยกัน 

สรางเสร็จและพรอมเปดขาย ทำใหผูบริโภคมี 

ทางเลือกมากขึ้น นอกจากนี้ กระแสการปรับ 

เพ่ิมราคาสินคาอสังหาริมทรัพยอีก 10-15% ใน 

ปหนา นาจะมีสวนชวยผลักดันใหผูที่มีความ 

พรอมและตองการหาท่ีอยูอาศัยในระยะเวลาอัน 

ใกลตัดสินใจซื้อสินคาภายในงานอีกดวย 



พบกับ งานมหกรรมบานและคอนโด 

ครั้งที่ 28 ระหวาง วันที่ 9 - 12 

พฤษภาคม 2556 ณ ศูนยการประชุม 

แหงชาติสิริกิติ์ 

 จากขอมูลการลงทะเบียนผูเขาชมงาน 

ทำใหทราบขอมูลเชิงลึก ดังนี้ ผูเขาชมงาน กวา 

37.31% เปนผูที่เคยมาเขาชมงานในครั้งกอน 

และอีกประมาณ 62.69% เปนผูเขาชมงาน 

มหกรรมฯ เปนครั้งแรก อาชีพของผูเขาชมงาน 

สวนใหญ 52.51% มีอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน 

รองลงมาอาชีพเจาของกิจการ 10.85% ที่เหลือมี 

อาชีพรับราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจ คาขาย 

(วิชาชีพอิสระ เชน แพทย วิศวกร สถาปนิก) 

 ในดานรายไดของครอบครัวตอเดือน 

พบวา สวนใหญ 25.12% มีรายไดอยูระหวาง 

3 หมื่น-5 หมื่นบาท อีก 15.84% มีรายได 3 

หมื่นบาท และ 16.98% มีรายไดอยูระหวาง 5 

หมื่น-7 หมื่นบาท นอกจากนี้ ผู เขาชมงาน 

สวนใหญ คือ 61.34% มีความตองการซื้อ 

ท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร รองลงมา คือ 

นนทบุรี ประมาณ 10.04% หากรวมกรุงเทพฯ 

และ 5 จังหวัดปริมณฑล จะมีประมาณ 82.61% 

ลักษณะที่อยูอาศัยในปจจุบันของผูเขาชมงาน 

สวนใหญ 35.81% เปนบานเด่ียว 18.09% เปน 

หอพัก, แฟลต, อพารทเมนท 16.89% เปน 

ทาวนเฮาส 14.39% เปนคอนโดมิเนียม 14.39% 

 ดานผลสำรวจความตองการท่ีอยูอาศัย 

ของผูลงทะเบียนเขาชมงาน จะเห็นไดวากลุม 

ผู บริโภคมีความตองซื ้อที ่อยู อาศัยประเภท 

บานเดี่ยว 36.44% คอนโดมิเนียม 40.85% 

ทาวนเฮาส 15.38% ดานงบประมาณในการซ้ือ 

ที่อยูอาศัย แตละประเภทเรียงลำดับตามความ 

ตองการ คือ ความตองการท่ีอยูอาศัย ระดับราคา 

1-2 ลานบาท 41.86% ราคา 2-3 ลานบาท 

25.41% ต่ำกวา 1 ลานบาท 8.55% ราคา 3-4 

ลานบาท 12.85% และ 4-6 ลานบาท 7.75% 

 สำหรับยอดจองในงาน จะเห็นไดวามี 

ผูสนใจจองมากกวา  64.42% เปนคอนโดมิเนียม   

รองลงมาเปนบานเด่ียว 14.26%  เปนทาวนเฮาส 

3.91% และอื่นๆ 17.42 จากตัวเลขนี้สามารถ 

บงชี้ไดวาคอนโดมิเนียมยังคงไดรับความนิยม 

อยู รองลงมาเปนบานเด่ียวและทาวนเฮาส ตาม 

ลำดับ



แผนภูมิที่ 2 : เปรียบเทียบสัดสวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมแยกตามประเภท   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2554 - 2555

แผนภูมิที่ 3 : สัดสวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมแยกตามประเภท   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2555

สัดสวนที่อยูอาศัยแยกตามประเภทจัดสรร

และสรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล       

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2555 

ที่อยูอาศัยที่จัดสรรมีสัดสวนรอยละ 79.05 

และที่อยูอาศัยที่สรางเองมีสัดสวนรอยละ 20.95                                 

จำนวนทั้งหมด 53,736 หนวย  

จำนวนที่อยูอาศัย

ที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้น 

    % การเปลี่ยนแปลง 

ที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2555 

มีจำนวน 53,736 หนวย 

เพิ่มขึ้นรอยละ 25  

จากระยะเดียวกันของปกอน

หากพิจารณาโดยแยกตามประเภท

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 54 - 55      

แฟลตและอาคารชุดมีสัดสวนมากที่สุด 

โดยในเดือนมกราคม - มิถุนายน 

ป 2555 มีสัดสวนรอยละ 59.87

Jan-Jun 54

Jan-Jun 55

แผนภูมิที่ 1 : จำนวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมในกรุงเทพมหานคร 
      และปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2543 - 2555

บทสรุปที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2555
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จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

จัดสรรและสรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล       

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2555 

ลดลงรอยละ 16.35 

มีจำนวน 5,850 หนวย  

จำนวนบานเดี่ยวเฉพาะสรางเอง

ที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2555 

เพิ่มขึ้นรอยละ 8.2 

มีจำนวน 10,286 หนวย   

ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย
จดทะเบียนใหม 
% การเปลี่ยนแปลง 

จำนวนบานเดี่ยวรวมจัดสรร

และสรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2555 

ลดลงรอยละ 10.7 

มีจำนวน 15,213 หนวย  

จำนวนบานเดี่ยวเฉพาะจัดสรร

ที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2555 

ลดลงรอยละ 34.6 

มีจำนวน 4,927 หนวย  

แผนภูมิที่ 5 : จำนวนบานเดี่ยวจัดสรรที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม    
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน  ป 2544 - 2555

แผนภูมิที่ 6 : จำนวนบานเดี่ยวสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน  ป 2544 - 2555

แผนภูมิที่ 7 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรรและสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน  ป 2543 - 2555

แผนภูมิที่ 4 : จำนวนบานเดี่ยวรวมจัดสรรและสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน  ป 2543 - 2555
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%จำนวน (หนวย)  
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แผนภูมิที่ 8 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรรที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2544 - 2555

แผนภูมิที่ 9 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2544 - 2555

จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

สรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2555 

ลดลงรอยละ 26.2 

มีจำนวน 918 หนวย   

แผนภูมิที่ 10 : จำนวนแฟลตและอาคารชุดที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
                ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2543 - 2555

จำนวนแฟลตและอาคารชุด

ที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2555 

เพิ่มขึ้นรอยละ 74.3 

มีจำนวน 32,174 หนวย   

จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

จัดสรรที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มิถุนายน ป 2555 

ลดลงรอยละ 11.48 

มีจำนวน 4,932 หนวย   

   

% การเปลี่ยนแปลง 

% การเปลี่ยนแปลง 
ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรร 

% การเปลี่ยนแปลง 

ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยสรางเอง 

 โดยสรุปเดือนมกราคม - มิถุนายน ป พ.ศ. 2555 จำนวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 

เพิ่มขึ้น รอยละ 25  มีจำนวน 53,736 หนวย โดยที่แฟลตและหองชุดที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีสัดสวนสูงสุด มีสัดสวน รอยละ 59.87 มีจำนวน 32,174 หนวย 

เพิ่มขึ้น รอยละ 74.3 บานเดี่ยว มีจำนวน 15,213 หนวย มีสัดสวน รอยละ 28.31 รองลงมาคือ 

ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย มีจำนวน 5,850 หนวย มีสัดสวน รอยละ 10.89 และบานแฝด 

มีจำนวน 499 หนวย มีสัดสวน รอยละ 0.93 ตามลำดับ

แหลงที่มา :
ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย
ธนาคารอาคารสงเคราะห

 

%จำนวน (หนวย)    
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%จำนวน (หนวย)  
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ACTIVITY

บรรณาธิการ
รศ.ดร.สนธยา วนิชวัฒนะ

คุณกิตติพล ปราโมช ณ อยุธยา

นายแพทยสมเชาว ตันฑเทอดธรรม

ติดตอสอบถามและเผยแพรขอมูลไดท่ี
คุณเปยมขวัญรัตน เรืองโรจน

ศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิต์ิ
60 ถนนรัชดาภิเษกตัดใหม โซน D ชั้น 2 หอง 201

แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110

โทร. 02-229-3188-90 โทรสาร 02-229-3194

www.thairealestate.org / www.teps.in.th / 

www.realestate-club.org

e-mail : trea@thairealestate.org

 

คุณพรทินา พฤฒิโฆสิต 

รศ.ดร.สนธยา วนิชวัฒนะ 

คุณชาลี โสภณพนิช 

คุณชาย ศรีวิกรม 

คุณจรัญ เกษร 

คุณสุกิจ ตรัยวนพงศ 

คุณปรีชา กุลไพศาลธรรม 

คุณชาญณรงค บุริสตระกูล 

คุณอลิสา เดชาวาศน 

คุณวุฒิพงษ แพทยานันท 

คุณนิธิ นาคะเกศ 

คุณธนันท ตัณฑไพบูลย 

คุณณพงศ ปริพนธพจนพิสุทธิ์ 

คุณเรืองชัย รุจิระพัฒน 

คุณกฤช หิรัญกิจ 

คุณวัลลภา ไตรโสรัส 

คุณอดิเรก แสงใสแกว 

ดร.สุริยา พูลวรลักษณ 

คุณวีระกิตติ์ เอกอัครวิจิตร 

คุณอรรถพล วองกุศลกิจ 

คณะกรรมการบริหาร
สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย

ป พ.ศ. 2554 - 2556

คุณเลิศมงคล วราเวณุชย เลขาธิการ

คุณบุญเลิศ เกียรติศรีธารา เหรัญญิก

คุณอนันต อัศวโภคิน ฝายสมาชิก

นายแพทยสมเชาว ตันฑเทอดธรรม ฝายวิชาการ

คุณณ ฤดี เคียงศิริ ฝายกฎระเบียบราชการ

คุณโชคชัย บรรลุทางธรรม ฝายประสานงาน

คุณธีรวัฒน พิพัฒนดิฐกุล 

ฝายกิจกรรมและประชาสัมพันธ

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ ฝายตางประเทศ

แวดวงขาวสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย ประจำเดือนกรกฎาคม - กันยายน 2555

คุณกิตติพล ปราโมช ณ อยุธยา นายกสมาคมฯ 

เขารวมประชุมคณะกรรมการศูนยขอมูลอสังหา-

ริมทรัพย ครั้งที่ 3/2555 (ประชุมสัญจร) จัดโดย 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห  

ระหวางวันที่ 30 กรกฎาคม - 1 สิงหาคม 2555   

ณ นครฮานอย สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม 

คุณธีรวัฒน พิพัฒนดิฐกุล อุปนายกสมาคมฯ เขารวม 

งานเปดศูนยบริการปรึกษาเร่ืองบานครบวงจร จัดโดย 

ธนาคารกสิกรไทย (K Home Smiles Club) เม่ือวันพุธท่ี 

8 สิงหาคม 2555 ณ ลานกิจกรรมหนา IKEA สาขา 

เมกาบางนา

คุณกิตติพล ปราโมช ณ อยุธยา นายกสมาคมฯ รวม 
เปนผูดำเนินรายการ งานสัมมนาวิชาการ ประจำป 
2555 เรื่อง “AEC และตลาดอสังหาริมทรัพยใน 
ภูมิภาคอาเซียน” จัดโดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
เมื่อวันพุธที่ 19 กันยายน 2555 ณ โรงแรมพูลแมน 
คิง เพาเวอร กรุงเทพฯ

สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย กำหนดจัดงานเสวนา “ภาพ 
รวมตลาดอสังหาริมทรัพยและแนวโนมการลงทุนในป 
2555” เม่ือวันศุกรท่ี 20 กรกฎาคม 2555 ณ โรงแรม 
พูลแมน ราชาออคิด จ.ขอนแกน โดยไดรับเกียรติจาก 
คุณกิตติพล ปราโมช ณ อยุธยา นายกสมาคมอสังหา- 
ริมทรัพยไทย คุณชาญณรงค บุริสตระกูล ประธานชมรม 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ขอนแกน คุณกฤช หิรัญกิจ นายก 
สมาคมอสังหาริมทรัพย นครราชสีมา และ คุณจตุรงค 
ธนะปุระ กรรมการผูจัดการ บริษัท รุงเรืองดีเวลลอปเมนท 
จำกัด ใหเกียรติเปนวิทยากรและ คุณบุญเลิศ เกียรติ- 
ศรีธารา อุปนายกและเหรัญญิก ใหเกียรติเปนพิธีกร

คุณธีรวัฒน พิพัฒนดิฐกุล อุปนายกฝายกิจกรรมและ 

ประชาสัมพันธ เขารวมเปนเกียรติในพิธีเปดงาน “อภิ- 

มหกรรมบาน-คอนโดฯ และสินเช่ือแหงป  ประจำป 2012”  

จัดโดย สมาคมสินเชื่อที่อยูอาศัย และบริษัท โฮมบาย 

เออรไกด จำกัด เม่ือวันพฤหัสบดีท่ี 23 สิงหาคม 2555 

ณ ศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิติ์

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ อุปนายกฝายตางประเทศ 
และคุณเลิศมงคล วราเวณุชย อุปนายกและเลขาธิการ 
เขารวมเปนเกียรติในพิธีเปดงาน “งานรับสรางบาน 2012” 
จัดโดย สมาคมธุรกิจรับสรางบาน เม่ือวันพฤหัสบดีท่ี 23 
สิงหาคม 2555 ณ ศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิติ์ 

คุณอนันต อัศวโภคิน อุปนายก ฝายสมาชิกสมาคมฯ 
และประธานกรรมการ และกรรมการผูจัดการ บมจ. 
แลนด แอนด เฮาส ไดเปดโอกาสใหคณะกรรมการ 
บริหารสมาคมฯ และทานสมาชิกสมาคมฯ เขาเย่ียมชม 
โรงงานผลิตวัสดุกอสรางสำเร็จรูป (Prefab) ลำลูกกา 
คลอง 10 พรอมเขาชมโครงการพฤกษลดา คลอง 4 
(รังสิต-นครนายก) เม่ือวันพฤหัสบดีท่ี 12 กรกฎาคม 
2555 โดยมีสมาชิกใหความสนใจเขาชมโครงการ 
จำนวน 46 ทาน 
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