


สวัสดีครับ…ทานสมาชิกสมาคมอสังหาริมทรัพยไทยทุกทาน

นายพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ 

นายกสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย

 ตลอดปท่ีผานมา ภาพรวมเศรษฐกิจของไทยมีการชะลอตัวลดลงอยางตอเน่ือง ทามกลาง 

ปจจัยลบท้ังจากภายในและภายนอกประเทศ ซ่ึงสงผลตอภาคการบริโภคและการลงทุนภาคเอกชน 

ประกอบกับสถานการณการสงออกไมสามารถฟนตัวไดทันในป 2556 ซึ่งคลาดเคลื่อนไปจากที่ 

หลายหนวยงานตั้งเปาหมายไวคอนขางมาก ทำใหหลายฝายคาดการณภาพรวมของเศรษฐกิจไทย 

ตลอดทั้งป 2556 นาจะขยายตัวเพียงรอยละ 2-5 - 2.7 เมื่อเปรียบเทียบกับป 2555 ที่มีการ 

ขยายตัวรอยละ 6.3 - 6.5  โดยภาคการสงออกชะลอตัวลดลงเปนคร้ังแรกในรอบ 4 ป อยางไรก็ตาม 

สถานการณความขัดแยงทางการเมืองของไทย เปนอีกหน่ึงปจจัยท่ีจะสงผลกระทบตอเศรษฐกิจ และ 

ทำใหแผนการขยายตัวดานการลงทุนในโครงสรางพื้นฐานขนาดใหญของรัฐ ตองชะลอออกไปอีก 

นอกจากน้ี ทิศทางราคาสินคา พลังงาน คาไฟฟา ก็สงผลตอภาระคาครองชีพท่ีสูงข้ึน หากสัญญาณ 

ความขัดแยงทางการเมืองมีความรุนแรง และยังคงยืดเยื้อเกินครึ่งป 2557 ยอมจะสงผลกระทบ 

ตอภาพรวมเศรษฐกิจในประเทศมากย่ิงข้ึน

          ดานตลาดอสังหาริมทรัพย จากรายงานของศูนยขอมูลฯ เกี่ยวกับที่อยูอาศัยสรางเสร็จ 

จดทะเบียนใหม และขอมูลการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัย ในพื้นที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล 5 จังหวัด 

(นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร นครปฐม) ในชวง 3 ไตรมาสแรกของป 2556 

มีหนวยที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมรวมประมาณ 89,100 หนวย เมื่อเทียบกับชวงเวลา 

เดียวกันของป 2555 ซึ่งมีจำนวน 87,400 หนวย เพิ่มขึ้นรอยละ 2 โดยมียอดสรางเสร็จ 

จดทะเบียนใหม ใน 3 ไตรมาสของป 2556 เดือนมกราคม ประมาณ 3,700 หนวย กุมภาพันธ 

ประมาณ 5,600 หนวย มีนาคม ประมาณ 8,900 หนวย เมษายน ประมาณ 11,200 หนวย 

พฤษภาคม ประมาณ 18,500 หนวย มิถุนายน ประมาณ 9,500 หนวย กรกฎาคม ประมาณ 

12,800 หนวย สิงหาคม ประมาณ 8,700 หนวย และกันยายนอีกประมาณ 10,200 หนวย โดย 

แบงเปนหนวยที่อยูอาศัยในพื้นที่กรุงเทพฯ ประมาณ 51,400 หนวย ขณะที่ปริมณฑล 5 จังหวัด 

รวมกันมีประมาณ 37,700 หนวย  

 สำหรับแนวโนมเศรษฐกิจและทิศทางตลาดอสังหาริมทรัพยในป 2557 นาจะยังคง 

ชะลอตัว เนื่องจากยังมีปจจัยลบหลายดาน ดังนั้น ทานสมาชิกผูประกอบการอสังหาริมทรัพย 

ตองมีการติดตามสถานการณทางดานตาง ๆ เพื่อเตรียมตัวรองรับกับการเปลี่ยนแปลงรอบดาน 

เพื่อกำหนดทิศทางในการปรับกลยุทธบริหารธุรกิจใหสอดคลองกับภาวการณในปจจุบัน และการ 

แขงขันในยุคประชาคมอาเซียน (AEC) ที่กำลังจะเกิดขึ้นในป 2558 

 สุดทายน้ี เน่ืองในโอกาสวาระดิถีวันข้ึนปใหม พ.ศ. 2557 ผมขออารธนาคุณพระศรีรัตนตรัย 

และสิ่งศักดิ์ทั่วทั้งสากลโลก จงโปรดดลบันดาลใหทานสมาชิกผูประกอบการอสังหาริมทรัพย จงมี 

แตความสุข ความเจริญรุงเรืองกาวหนาสืบตอไป



สวัสดี...ปใหม 2557

  เขาพบสวัสดีปใหม คุณมณฑล สุดประ- 
เสริฐ อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง เม่ือ 
วันจันทรที่ 6 มกราคม 2557 ณ กรมโยธา- 
ธิการและผังเมือง

  เขาพบสวัสดีปใหม คุณพินิจ หาญพาณิชย 
อธิบดีกรมที่ดิน เมื่อวันอังคารที่ 7 มกราคม 
2557 ณ กรมที่ดิน 

  เขาพบสวัสดีปใหม คุณสุจิต จงประเสริฐ 
รองอธิบดีกรมที่ดิน เมื่อวันอังคารที่ 7 
มกราคม  2557 ณ กรมที่ดิน

 เขาสวัสดีปใหม คุณชูศักด์ิ ศรีอนุชิต ผอ. 
สำนักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย เม่ือวัน 
อังคารท่ี 7 มกราคม  2557 ณ กรมท่ีดิน  

  เขาสวัสดีปใหม คุณเชตวัน อนันตสมบูรณ 
รองอธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง เมื่อ 
วันพุธท่ี 8 มกราคม 2557 ณ กรมโยธา- 
ธิการและผังเมือง  

 เขาสวัสดีปใหม คุณทองอุไร ลิ้มปติ 
รองผูวาการธนาคารแหงประเทศไทย เมื่อ 
วันพุธที่ 8 มกราคม 2557 ณ ธนาคาร- 
แหงประเทศไทย 

 เขาสวัสดีปใหม คุณจุมพล สำเภาพล 
รองผูวาราชการกรุงเทพมหานคร เมื่อวัน 
ศุกรที่ 10 มกราคม 2557  ณ ศาลาวาการ 
กรุงเทพมหานคร 

 เนื่องในวาระดิถีขึ้นปพุทธศักราช 2557 คุณพรนริศ 
ชวนไชยสิทธิ์ นายกสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย พรอมดวย 
ทานอุปนายกและคณะกรรมการบริหารสมาคมฯ เขาพบเพื่อ 
สวัสดีปใหมกับผู บริหารระดับสูงทั ้งหนวยงานภาครัฐและ 
เอกชน ดังนี้  



ยอนรอยตลาดที่อยูอาศัยเอเชีย-แปซิฟก
สูมุมมองทิศทางอสังหาริมทรัพยแหงอนาคต

ส ตลาดในชวง พ.ศ. 2551-2552 นโยบายการเงิน 

แบบผอนคลายมากขึ้นที่เราไดเห็นมากมายใน  

ประเทศตะวันตกประเทศจีน และตอนนี้ก็ประ- 

เทศญี่ปุน นั้นหมายความวาหลายประเทศใช 

อัตราดอกเบี ้ยต่ำมาเปนระยะเวลานานแลว 

อยางไมเคยเกิดขึ้นมากอน

 นโยบายการเงินแบบผอนคลายมาก 

ขึ้นนี้หมายความวาราคาที่อยูอาศัยในหลาย ๆ 

ตลาดในเอเชียยังคงปรับตัวในทิศทางสูงข้ึนเร่ือย ๆ  

แมวาผูวางนโยบายจะมีความพยายามอยางดีที่

สุดที่จะลดความรอนแรงของตลาด อัตราดอก 

เบ้ียต่ำท่ีทำใหเกิดภาวะเงินเฟอน้ันจูงใจใหหลาย

คนเอามาลงทุนตอในตลาดอสังหาริมทรัพย 

ตลาดเงินทุนที่ผันผวนและความไมแนนอนของ

เศรษฐกิจโลกยิ่งกระตุนใหเกิดแนวโนมดังกลาว

มากขึ้นไปอีก

 มร. นิโคลัส โฮลท หัวหนาฝายวิจัย 

เอเชีย แปซิฟค ของไนทแฟรงค กลาววา หาก 

กลาวถึงการปรับลดเม็ดเงินที่ใชในการกระตุน 

เศรษฐกิจของสหรัฐอเมริกาจะมองเห็นแลววา 

  ถานการณตลาดอสังหาริมทรัพย 

ในภูมิภาคเอเชีย-แปซิฟกในปจจุบันกำลังได 

รับความสนใจจากทั้งประเทศในภูมิภาค และ 

มหาอำนาจ เน่ืองจากจะสงผลกระทบตอตลาด 

อสังหาริมทรัพยของภูมิภาคนี้วาจะมีทิศทาง 

ในอนาคตเปนเชนไร โดยเฉพาะอยางในป 2558 

ซึ่งจะเปดการคาเสรีอาเซียน จะสงผลกระทบ 

ตอตลาดน้ีอยางไร ทางสมาคมอสังหาริมทรัพย  

ไทยจึงไดรวบรวมมุมมอง บทวิเคราะหตาง ๆ 

ท่ีนาสนใจเก่ียวกับเร่ืองน้ี เพ่ือยอนรอยจากอดีต 

ที่จะสะทอนทิศทางแหงอนาคต

 จากวิเคราะหภาพรวมตลาดท่ีอยูอาศัย 

ในปลายป 2556 ของไนทแฟรงคที่กลาวถึง 

การลดขนาด QE3 และผลกระทบที่เปนไปได 

ตอตลาดอสังหาริมทรัพยในเอเชียที่จะตอบโต 

สภาวะการเงินที่รัดตัวมากขึ้นไดอยางไร โดยใน 

ระยะหาปมาน้ีนับจากการลมสลายของเลหแมน

บราเทอรส ตลาดที่อยูอาศัยในภูมิภาคเอเชีย- 

แปซิฟกตองลมลุกคลุกคลานมาพอสมควร 

ขณะท่ีมีการปรับแกไขราคาท่ีอยูอาศัยในหลาย ๆ 

เรื่องนี้จะสงผลกระทบอยางไรบาง เมื่อมีการ 

เพ่ิมข้ึนของผลตอบแทนจากพันธบัตร และเงินทุน 

หนีจากตลาดเงินทุนและพันธบัตรในเอเชียที่ 

เพิ่งเกิดใหม แมวาสหรัฐอเมริกาจะยังไมเริ่มใช 

การกระตุนดังกลาว ซ่ึงดูเหมือนจะยังไมใชตอนน้ี 

ไปจนถึงปลายปหรือตนปหนา แตผลกระทบที่ 

แนนอนตออสังหาริมทรัพยในเอเชีย ซึ่งทำให 

เกิดการโตแยงขึ้นบางแลว 

 หลังจากการทบทวนส้ัน ๆ เร่ืองตลาด 

ที ่อยู อาศัยในระดับภูมิภาคเอเชีย-แปซิฟก 

เรซิเดนเชียลรีวิวฉบับนี้ ไดมีการพิจารณาผล 

กระทบที่เปนไปไดของสภาวะทางการเงินรัดตัว

ในตลาดหลายแหงทั่วภูมิภาค แสดงใหเห็นวา 

อัตราดอกเบี้ยไมมีความสัมพันธใกลชิดกับการ 

เปลี่ยนแปลงของราคาอยางที่หลายฝายคาดไว 

แตไมตองสงสัยเลยวาประเทศที่มีคาเงินอิงอยู

กับสกุลเงินดอลลารสหรัฐฯ จะไดรับผลกระทบ 

อยางแนนอน โดยเฉพาะปริมาณการซื้อขาย 

ใหมและการปรับราคาท่ีสอดคลองกัน แตสุดทาย 

แลวปจจัยอื่น ๆ เชน ศักยภาพทางเศรษฐกิจ 



ตอมูลคาหลักประกัน (LVR) สูง สำหรับเงินกู 

จำนองบานตั้งแตวันที่ 1 ตุลาคมที่ผานมา 

นิวซีแลนดยังคงเปนหนึ่งในประเทศที่มีผลการ

ดำเนินงานแข็งขันท่ีสุดในภูมิภาค ดวยอัตราการ 

เติบโต 1.5% ตลอดชวงไตรมาสที่ 2 ของ พ.ศ. 

2556 โดยโอคแลนดและไครสเชิรชเปนสอง 

เมืองที่มีการเพิ่มขึ้นของราคามากที่สุด

 ในประเทศสิงคโปร  อัตราสวนการ 

ชำระหนี้รวม (TDSR) 60% ที่นำเสนอเมื่อ 

ปลายเดือนมิถุนายนท่ีผานมา ทำใหธุรกรรมการ 

ขายชะลอตัวลงในเดือนสิงหาคมและกันยายน 

รวมทั้งปริมาณการซื้อขายและกลไกราคาใน 

เขต CCR และเขต RCR ไดรับผลกระทบมาก 

กวาเดิม เนื่องจากจำนวนราคาที่สูงขึ้น แมจะ 

มีการชะลอตัวดังกลาว แตโครงการใหมท่ีเปดตัว 

ออกมามากมายก็ยังมีอัตราการขายเปนตัวเลข

คอนขางดีในชวงเดือนที่ผานมา

 ท้ังน้ี ประเทศไทย ซ่ึงถือวามีเศรษฐกิจ 

ใหญท่ีสุดเปนอันดับสองของภูมิภาคเอเชียตะวัน

ออกเฉียงใตกลับคอย ๆ กาวเขาสูภาวะถดถอย 

ท่ีมีแนวโนมวาจะมีความสำคัญตอความแข็งแรง

ของตลาดที่อยูอาศัยในภูมิภาคมากกวาอัตรา 

ดอกเบี้ยเพียงอยางเดียว

 สำหรับมุมมองคราว ๆ ในภูมิภาคน้ัน 

ไนทแฟรงค มองวาในออสเตรเลียเม่ือแรกเปดตัว 

โครงการบารังการู (Barangaroo) อภิมหา 

โปรเจ็คริมอาวในยานศูนยกลางธุรกิจของซิดนีย

ก็ขายหมดเรียบภายในเวลาไมกี่ชั่วโมง โดยมี 

นักลงทุนจากเอเชียซ้ือไปหลายยูนิตดวยสถานะ

ที่คอนขางปลอดภัยสำหรับเงินทุนตางประเทศ

และสกุลเงินดอลลารออสเตรเลียที่มีมูลคาต่ำ 

กวาจึงเปนตัวกระตุนใหมีผูซื้อจากตางประเทศ 

ใหความสนใจเพิ่มมากขึ้น โดยเมลเบิรนและ 

ซิดนียยังคงดึงดูดผูซ้ือจากตางประเทศเปนจำนวน

มาก โดยเฉพาะจากจีน มาเลเซียและสิงคโปร

 ในสวนของประเทศจีน การใช “หา 

มาตรการใหม” ซึ่งมีวัตถุประสงคที่จะลดความ 

รอนแรงของตลาดที่อยูอาศัยยังคงแตกตางกัน

อยูมากในแตละเมืองทั่วประเทศ โดยสวนใหญ 

ราคายังคงสูงขึ้นอยางตอเนื่อง แมวาปริมาณ 

การซื้อขายจะลดลงมากในหลาย ๆ เมือง ดัชนี 

ราคารวมของไนทแฟรงคสำหรับเมืองปกก่ิงและ

เมืองเซี่ยงไฮยังคงอยูตัวที่ระดับสูงกวาไตรมาส

ที่ 2 ของ พ.ศ. 2556 อารมณของตลาดยังคง 

เปราะบาง ในประเทศฮองกงเม่ือมีการใชมาตร-  

การลดความรอนแรงและกฎหมายการขาย 

อสังหาริมทรัพยมือหน่ึงหลายตอหลายรอบหลัง

จากมีผลบังคับใชต้ังแตวันท่ี 29 เมษายน ท่ีผานมา 

ทำใหการเติบโตของราคาตองหยุดชะงักบรรดา 

เจาของโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท้ังหลาย 

จึงโตตอบดวยการปรับกลยุทธใหม และเลื่อน 

การเปดตัวโครงการออกไป

 สำหรับในประเทศอินเดีย ราคาบาน 

โดยเฉล่ียเปล่ียนไปในทางลบเปนคร้ังแรกในรอบ

หาไตรมาส โดยลดลงถึง 1.7% ในไตรมาส ที่ 2 

ของ พ.ศ. 2556 เมื่อสภาวะเศรษฐกิจที่กำลัง 

ถดถอย เร่ิมจะสงผลกระทบตอตลาดท่ีอยูอาศัย 

ของเมือง จากการตามเก็บขอมูลของ NHB มี 

เพียง 4 เมืองที่การเติบโตของราคาเปนไปใน 

ทางบวก จากจำนวนท้ังหมด 26 เมือง หลังจาก 

มีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ 30 กันยายนท่ีผานมา 

อัตราสวนวงเงินกูตอมูลคาหลักประกัน (LVR)  

 สำหรับการซ้ืออสังหาริมทรัพยอยางท่ี 

สองก็ลดลงเหลือเพียง 60% ในประเทศอินโด- 

นีเซีย และ 50% สำหรับการซื้อขายอสังหา- 

ริมทรัพยเกินหลังที่สองขึ้นไป ความเคลื่อนไหว 

ของธนาคารกลางดังกลาวนี้เกิดขึ ้นหลังจาก 

การแทรกแซงแบบเดียวกันเม่ือปท่ีแลว เม่ือผูวาง 

นโยบายพยายามควบคุมตลาดที ่กำลังไดรับ 

ความนิยมมากในจารกาตา ราคาคอนโดมิเนียม 

หรูเพิ่มขึ้นถึง 10.8% ภายในครึ่งปแรกของ 

พ.ศ. 2556

 สวนประเทศญ่ีปุน ยังคงมีการแบงฝาย 

ในตลาดที ่อยู อาศัยดวยคอนโดมิเนียมและ 

อพารตเมนตท่ีต้ังอยูใจกลางเมือง ซ่ึงใหผลดีกวา 

สินทรัพยประเภทที่ดินและบานอยูอาศัยแบบ 

ครอบครัวเดียว การออนตัวลงของคาเงินเปนตัว 

กระตุ นความสนใจในกลุ มผู ซื ้อชาวตางชาติ 

โดยหลัก ๆ คือผูซื้อจากไตหวันและสิงคโปร 

นโยบายสามขอของธนาคารเนการาประเทศ 

มาเลเซีย (BNM) ท่ีนำเสนอเม่ือเดือนกรกฎาคม 

ที่ผานมานั้นรวมถึงการลดระยะเวลาถือครอง 

เงินกูบานสูงสุดเหลือเพียง 35 ป รัฐบาลสหพันธ- 

รัฐฯ ไดดำเนินการตามมาตรการน้ีในเดือนตุลาคม 

โดยการปรับเพ่ิมอัตราภาษีกำไรจากการขายทรัพย

สินขึ้นอีกเทาตัว คือ เพิ่มเปน 30% สำหรับ 

อสังหาริมทรัพยที ่ขายภายในสามปและปรับ 

เพิ่มราคาซื้อต่ำสุดสำหรับผูซื้ออสังหาริมทรัพย

ชาวตางชาติเปนหนึ่งลานริงกิต ราคาบานทั่ว 

ประเทศเพิ่มขึ้น 44.2% ตั้งแตไตรมาสที่ 4 ของ 

พ.ศ. 2551

 ในที่สุดธนาคารกลางนิวซีแลนดก็ได 

นำเสนอมาตรการที่มีการถกเถียงกันมายาว 

นานแลวเมื่อปลายเดือนกันยายนที่ผานมา คือ 

การที่ธนาคารจะเปนผูจำกัดอัตราสวนวงเงินกู

ดัชนีราคาที่อยูอาศัยของโลกป 2556
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ทางเทคนิค เมื่อ GDP ลดลงตลอดสองไตรมาส 

ติดกันเปนคร้ังแรกต้ังแตเกิดภาวะวิกฤติเศรษฐ-

กิจโลกเปนตนมาแตตลาดคอนโดมิเนียม โดย 

เฉพาะในกรุงเทพฯ กลับไดรับผลกระทบในทาง 

ตรงกันขาม เนื่องจากมีความตองการมากขึ้น 

ทั้งจากในประเทศและตางประเทศจนผลักดัน 

ใหราคาเพิ่มสูงขึ้น

ผลกระทบตลาดที่อยูอาศัยระดับไพรม

ในเมืองหลัก ๆ ของภูมิภาคเอเชีย-แปซิฟก

 ตลาดที่อยูอาศัยระดับไพรมไดรับผล 

กระทบอยางไมตองสงสัย จากมาตรการลด 

ความรอนแรงมากมายท่ีเราไดเห็นวามีการบังคับ

ใชกันท่ัวท้ังภูมิภาคเอเชีย-แปซิฟก แตท่ีโดดเดน 

ยังคงเปนจาการตาซึ่งมีราคาเพิ่มสูงขึ้น 27.2% 

ในแตละปไมเชนน้ันก็เปนคอนโดมิเนียมท่ีต้ังอยู 

ใจกลางเมืองของกรุงโตเกียว โดยเฉพาะในเขต 

มินาโตะและชิโยดะยังใหผลดีกวาในระดับภูมิภาค

ฮองกงและสิงคโปรเปนตลาดที่ไดรับผลกระทบ

มากที่สุดจากคลื่นมาตรการลดความรอนแรงที่

ซัดมาหลายระลอก ดวยสภาพคลองและกลไก 

ราคาที่ตกอยูภายใตความกดดันเสียเปนสวน 

ใหญ พูดอยางกวาง ๆ คือ ทวีปเอเชียและ 

โดยเฉพาะประเทศ “กำลังพัฒนา” ในทวีป 

เอเชียถือเปนเคร่ืองจักรสำคัญ สำหรับการเติบโต 

ของเศรษฐกิจโลก ซ่ึงเราจะไดเห็นท้ังการเติบโต 

ทางทรัพยสินและการมุงสูความเปนศูนยกลาง

ซ่ึงมีอัตราเพ่ิมสูงข้ึนอยางมีนัยสำคัญดวยปริมาณ

ลูกคา HNWI ที่เพิ่มขึ้นทุกปชวยผลักดันใหเกิด 

ความสนใจในอสังหาริมทรัพยระดับไพรมเปน 

ระยะยาวข้ึน ซ่ึงเม่ือรวมกับอุปทานท่ีจำกัดมาก 

ก็มีแนวโนมวาจะรับประกันไดวาผลลัพธของ 

ตลาดจะยังคงความแข็งแกรงอยูไดไมวาจะเพื่อ 

การลงทุนหรือรูปแบบการดำเนินชีวิต 

 นอกจากน้ีบทวิเคราะหจากไนทแฟรงค   

ระบุวาเงินดอลลารสหรัฐฯ และความสำคัญท่ีมี 

ตอภูมิภาคน้ี แมวาการผงาดข้ึนมาของประเทศ 

จีนจะทำใหมั่นใจวาระยะเวลาสองทศวรรษใน 

การเปนเจาพอเศรษฐกิจโลกแตเพียงผูเดียวของ

สหรัฐอเมริกากำลังจะคอย ๆ ถึงกาลอวสานแต 

ประเทศนี้ก็ยังมีอิทธิพลอยูอยางมากเหตุผล 

สำคัญขอหน่ึงของเร่ืองน้ีคือ การเปนเจาของเงิน 

ตราท่ีใชเปนทุนสำรองของโลกน่ันคือ เงินดอลลาร 

สหรัฐฯ ความสำคัญของธนบัตรอเมริกันนอก 

พรมแดนสหรัฐอเมริกาไมใชแคการเปนเงินทุน

สำรองตางประเทศที่เก็บอยูในธนาคารกลางทั่ว

โลก แตยังเปนสิ่งที่เราเรียกวา “การใชสกุลเงิน 

ดอลลารแทนเงินตราของตัวเอง” ในหลาย ๆ 

ประเทศรวมทั้งกัมพูชาและติมอรตะวันออก 

สวนในท่ีอ่ืน ๆ ของภูมิภาคเงินดอลลารถูกใชเปน 

หลักยึดสำหรับสกุลเงินหลายสกุลในขอบเขตที่

แตกตางกันไป แมวาจะไมไดยึดกับสกุลเงิน 

ดอลลารสหรัฐฯ อยางโจงแจง แตหลาย ๆ 

ประเทศ ยังยึดกับระบบตะกราเงินที่ไมเปดเผย 

ซึ ่งมักถวงน้ำหนักโดยปริมาณที่ซื ้อขายตาม 

มูลคาเนื่องจากจนถึงตอนนี้เงินดอลลารยังเปน

สกุลเงินท่ีมีการซ้ือขายมากท่ีสุด เราจึงอาจสรุป 

ไดวาสกุลเงินของสหรัฐอเมริกามีอิทธิพลอยาง

มากตอระบบตะกราเงินเหลานี้ โดยเฉพาะใน 

สิงคโปรและมาเลเซีย

 สำหรับนโยบายที่ไมเปนไปตามแบบ 

แผน ซึ่งใชโดยธนาคารกลางสหรัฐฯ ตลอดสี่ป 

ที่ผานมา โดยมีวัตถุประสงคเพื่อรับประกันวา 

“ภาวะเศรษฐกิจถดถอยครั้งใหญ” จะไมกลาย 

เปน “ภาวะเศรษฐกิจตกต่ำคร้ังใหญ” น้ันไดรวม 

เอาโครงการซ้ือพันธบัตรโครงการใหญเขาไวดวย 

เพ่ือรับประกันอัตราดอกเบ้ียต่ำและรักษาสภาพ

คลองทางเศรษฐกิจ โดยผลกระทบของนโยบาย 

เหลาน้ีสงถึงเศรษฐกิจของทวีปเอเชียในหลาย ๆ 

ประเทศผานการสงตอหลายวิธี อันดับแรก คือ 

ผานทางอัตราดอกเบี้ยขั้นต่ำสุดในประเทศที่ยึด

กับสกุลเงินดอลลารสหรัฐฯ และผานทางเงินทุน 

ที่ไหลเขาตลาดเงินทุนและหุนกูของทวีปเอเชีย

ที่เพิ่งเกิดใหม เนื่องจากเหลานักลงทุนตองการ 

มองหาผลตอบแทนที่หาไมไดในโลกตะวันตก 

ที่มีผลกำไรต่ำ จากคำวา “การปรับลดเม็ดเงิน 

ที่ใชในการกระตุนเศรษฐกิจ” ที่รูจักกันดี การ 

ชะลอโครงการซื้อพันธบัตรรายเดือนมูลคา 85 

ลานดอลลารสหรัฐฯ จะนำไปสูการเพิ่มอัตรา 

ดอกเบี้ยสหรัฐฯ และจบภาวะการขาดสภาพ 

คลองที่เกิดขึ้นยาวนานอยางไมเคยเปนมากอน

น้ีลงเสียที เราไดเห็นมาแลววาการพูดคุยถึงการ 

ปรับลดเม็ดเงินที่ใชในการกระตุนเศรษฐกิจได 

นำไปสูการไหลเขามาของเงินทุนมากมายจาก 

บัญชีเงินทุนและสกุลเงินทองถิ่นที่เพิ่งเกิดใหม 

ของประเทศตาง ๆ ในเอเชียอยางเชน อินเดีย 

อินโดนีเซีย ไทย และมาเลเซีย ในสภาวะความ 

กดดันแตตลาดท่ีอยูอาศัยของภูมิภาคน้ีมีแนวโนม 

จะไดรับผลกระทบอยางไร เมื่อเงินถูกกำลังจะ 

มาถึงจุดจบ

อัตราดอกเบี้ยมีความสำคัญ

ตอราคาที่อยูอาศัยอยางไร

 เปนท่ีทราบกันอยูแลววาอัตราดอกเบ้ีย 

และราคาที ่อยู อาศัยนั ้นมีความสัมพันธกัน 

อัตราดอกเบี้ย สหรัฐฯ สิงคโปรและฮองกง

Source: ฺBoard of Governers of the Federal Reserve System, MAS, HKMA, Knight Frank Research
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และราคาที ่อยู อาศัยนั ้นมีความสัมพันธกัน 

อยางมาก ทุกส่ิงยังคงความสมดุล เราคาดการณ 

ถึงความสัมพันธเชิงลบระหวางตัวแปรสองตัว

นี้ได เมื่ออัตราดอกเบี้ยสูงขึ้นจะทำใหคาใชจาย 

ในการซื ้อที ่อยู อาศัยเพิ ่มมากขึ ้นตามไปดวย 

แตก็เพิ่มผลตอบแทนสวนเพิ่มใหกับผูออมเงินที่

ฝากเงินไวในธนาคารดวย

 โดยความสัมพันธน้ีทำใหเกิดการพินิจ 

พิเคราะหอยางไร เปนที่นาประหลาดใจวาไมใช 

เร่ืองท่ีดีนัก ถาเรามองท่ีดัชนีอัตราดอกเบ้ียและ 

ราคาที่อยูอาศัยในฮองกงสิงคโปรและออสเตร 

เลียตั้งแต พ.ศ. 2530 เราจะเห็นไดวาอันที่จริง 

แลวความสัมพันธขัดแยงกันดวยสหสัมพันธที่ 

แสดงถึงความสัมพันธเชิงลบในระดับออนหรือ

คอนขางเปนเชิงลบ  

 ดังนั้น ขณะที่ทราบวาอัตราดอกเบี้ย 

ไมใชปจจัยสำคัญสำหรับตลาดซื้อขายบาน นัก 

วิเคราะหของเราจึงตองทำรายการชวงที่ยกเวน

ในอดีตตั้งแต พ.ศ. 2552 ที่มองเห็นนโยบาย 

สภาพคลองแบบผอนปรนพิเศษในประเทศ 

สำคัญ ๆ ของโลก จากสภาพการณเหลานี้ ทาง 

ออกจากชวงเวลาเหลาน้ีหรือเศรษฐกิจท่ีเหมาะสม

ย่ิงกวา “ลดการเยียวยาดวยตัวของพวกเขาเอง” 

จะมีผลกระทบอยางไมตองสงสัย บางทีตองคิดถึง 

เร่ืองน้ีท้ังสองทาง ทางแรกผลกระทบตอผูจำนอง 

ที่มีอยู และทางที่สองผูซื้อรายใหมที่มีศักยภาพ 

ในการซื้อสินทรัพย ในการประเมินครั้งแรกมี 

ประโยชนที่จะตรวจสอบเพียงแควาครัวเรือน 

เปนหน้ีอยางไร เพ่ือประเมินวาอัตราดอกเบ้ียสูง 

ขึ้นจะใหผลตอบรับเปนหวงโซและใหผลลัพธ 

ที่นาวิตกหรือไม

อัตราดอกเบี้ย VS ดัชนีราคาที่อยูอาศัย

อิทธิพลของดอลลารสหรัฐ

ที่มีตอตลาดเอเชีย

 สำหรับดอลลารฮองกง (HKD) ถูกผูก 

คาเงินอยูที่ราว 7.80 เหรียญตอ ดอลลารสหรัฐ 

ปาตากาสมา (MOP) ถูกผูกคาเงินอยูที่ 1.032 

เหรียญตอดอลลารฮองกง สวนดอลลารสิงคโปร 

(SGD) ถูกผูกคาเงินกับตะกราของคาเงินนานา 

ชาติตามน้ำหนักการซ้ือขายท่ีสหรัฐฯ มีคาเงินท่ี 

แข็งตัวท่ีสำคัญ ดอลลารบรูไนถูกผูกคาเงินเทากับ 

ดอลลารสิงคโปร เรนมินบิจีน (RMB) ถูกยกเลิก 

การผูกคาเงินกับสหรัฐฯ ใน พ.ศ. 2548 ขณะนี้ 

“ระบบลอยตัวภายใตการจัดการ” ตอตะกราคา 

เงินนานาชาติตามน้ำหนักการซื้อขายที่สหรัฐฯ 

มีคาเงินที่แข็งตัวที่สำคัญ 

 รูปอินเดีย (INR) เปนอัตราแลกเปล่ียน 

ที่กำหนดโดยตลาดอยางเปนทางการ อยางไรก็ 

ตามธนาคารกลางของอินเดียทำการซื ้อขาย 

อยางคลองตัวในตลาดสกุลเงินดอลลารสหรัฐฯ/รูป

อินเดียเพ่ือสงผลกระทบตออัตราแลกเปล่ียนที่มี

ประสิทธิภาพ ดังนั้นจึงเปน “ระบบลอยตัว 

ภายใตการจัดการ” อยางมีประสิทธิภาพตาม 

ดอลลารสหรัฐฯ

 ริงกิตมาเลเซีย (MYR) ตามท่ีธนาคาร 

เนการาของมาเลเซียยอมใหเงินริงกิตใชซื้อขาย

ไดในระบบลอยตัวภายใตการจัดการแขงกับคา 

เงินสกุลหลักหลายสกุลดวยดอลลารสหรัฐที่ 

แข็งคาอยางสำคัญ 

ระดับหนี้ครัวเรือนที่สูงขึ้นแตการวิเคราะห

ตองแยกความแตกตางใหได

 สำหรับหนี้ครัวเรือนทั้งเอเชียแปซิฟค 

จะสังเกตไดทันทีวาระดับกำลังคอนขางกาวสูง

ขึ้นอยางรวดเร็วดวยหนี้ที่เปนรอยละของจีดีพี 

ในจำนวนของประเทศที่แขงขันกันที่เห็นไดใน 

แถบตะวันตกระดับหน้ีท่ีสูงข้ึนน้ีไดรับแรงสนับ-

สนุน โดยการมีเครดิตท่ีสูงข้ึนและอัตราดอกเบ้ีย 

ต่ำตามปกติไดสรางความกังวลในตลาดจำนวน 

มาก จริง ๆ แลวผูกำหนดนโยบายที่ไดแนะนำ 

มาตรการลดความรอนแรงของราคาทรัพยสิน 

ในสิงคโปรและมาเลเซียไดเนนย้ำวาระดับหนี้ที่

เพ่ิมสูงข้ึนเปนหน่ึงในตัวกระตุนหลักในการแทรก

แซงในตลาดซ้ือขายบานท่ีโดดเดนท่ีสุดคือ องคกร 

ดานการเงินของสิงคโปรไดแทรกแซงอยางรุนแรง

ในเดือนมิถุนายนดวยกฎเกณฑที่อัตราสวนการ

ชำระหน้ีรวมสำหรับผูซ้ือทรัพยสินใด ๆ ไมควร 

สูงเกินกวา 60% ของรายไดของตน มีการแนะนำ 

ขอกำหนดการออกเงินกูเพิ ่มเติมในมาเลเซีย 

เม่ือไมนานมาน้ี เพราะหน้ีครัวเรือนสูงข้ึน 12% 

ตอป ซึ่งนำไปสูหนึ่งในระดับหนี้ที่สูงที่สุดของ 

ภูมิภาค

 ในประเทศอ่ืน หน้ีครัวเรือนท้ังหมดใน 

จีน อินเดีย และอินโดนีเซียยังคงที่ที ่ระดับ 

คอนขางต่ำ แมวาอัตราการเจริญเติบโตจะสูง 

ท่ีสุดเปนบางสวนในภูมิภาค มหาอำนาจในภูมิภาค 

เหลานี้กำลังดำเนินการขยายตัวและปรับปรุง 

ใหทันสมัยและควรมีวิธีการบางวิธีเพ่ือการเติบโต

โดยอาศัยหนี้สิน แตอยางไรก็ตามเปนเรื ่อง 

สำคัญที่การวิเคราะหหนี้ระดับภูมิภาคมีความ 

แตกตางกันเล็กนอยอยางละเอียดมากและถูก 

มองเนื่องจากปจจัยอื่น โดยเนื้อแทแลวระดับ 

หนี้สูงไมเปนปญหา ระดับหนี้สูงเปนปญหาเมื่อ 

ไมมีรายไดชำระหน้ีเหลาน้ัน น่ีคือเหตุผลท่ีปญหา 

หน้ีสินในโซนยุโรปถูกมองวารุนแรงมาก เพราะ 



ความขาดแคลนการเจริญเติบโตในประเทศเหลา

น้ีจะลดความเปนไปไดในการชำระหน้ีเหลาน้ีลง

 ดวยการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ 

และรายไดที่ยังแข็งแรงและพิสูจนการฟนตัว  

ในเอเชียแปซิฟก จึงไมมีภัยคุกคามท่ีสำคัญของ 

รายไดที ่ลดลงมีเพียงสภาวะเศรษฐกิจตกต่ำ 

อยางรุนแรงในประเทศที่มีหนี้สินสูงสุดเทานั้น

ที ่เปนความเสี ่ยงความหวาดกลัวของการพัง 

ครืนอยางฉับพลันของจีน บางส่ิงท่ีถูกเลือกออก 

มา อยางเชนการตั้งเปาที่มีความเปนไปไดดู 

เหมือนถดถอยลงไป จีนชะลอตัวลงอยางไมตอง 

สงสัยเพราะมีการปรับดุลเศรษฐกิจ แตการพัง 

ครืนอยางฉับพลันครั้งหนึ่ง เคยถูกหวาดกลัวดู 

เปนเร่ืองท่ีหางไกล ดังน้ันในมุมท่ัวไปแลว แมวา 

ระดับหนี้ครัวเรือนที่สูงขึ้นเปนความวิตกกังวล 

ที่เขาใจได เมื่อดูจากบรรดาธนาคารในเอเชียที่ 

เพ่ิมผลทางการเงินนอยลงกวาคูคาตะวันตกของ

พวกเขากอนวิกฤติการณเครดิตปและการ 

ปรากฏตัวของเอเชียหลายครั้งยังคงมีระดับหนี้

ครัวเรือนต่ำโดยสิ้นเชิง ความเสี่ยงที่เปนระบบ 

ดูต่ำลง

 ผลตอบแทนเพิ่มขึ้นในการฝากเงินสด 

กับธนาคารแตเวลาที ่ไมแนนอนยังคงทำให 

ทรัพยสินเปนตัวเลือกที ่ดึงดูดการเพิ ่มอัตรา 

ดอกเบี้ยจะเลื่อนผลตอบแทนความดึงดูดของ 

การฝากเงินสดในธนาคารจะเพ่ิมข้ึน การใชความ 

ตองการทรัพยสินที่เปนไปไดจากผูที ่กำลังดึง 

อัตราดอกเบ้ียต่ำสำหรับการซ้ือทรัพยสิน ดังน้ัน 

จึงไมมีขอสงสัยที่ปริมาณการขายจะไดรับผล 

กระทบดวยเสียงบนในการวางเงินในทรัพยสิน

ที่เราเห็นเมื่อไมกี่ปกอนลดลง แตถึงแมวาสิ่งนี้ 

จะมีผลกระทบตอจำนวนการซื้อทรัพยสินราย 

ใหม เมื่อดูจากความไมแนนอนที่อยูรอบ ๆ การ 

ลดขนาด QE3 และธรรมชาติท่ีเปราะบางท่ัวไป 

ของการฟนตัวของเศรษฐกิจโลก สินทรัพยมีตัว 

ตนมีมูลคาท่ีมีความเปนไปไดในการสรางผลตอบ

แทนจะยังคงอยูในอุปสงค

 ผลกระทบของการลดขนาด QE3 จะ 

มีความสำคัญนอยกวามากในตลาดหลายแหง 

เชน สิงคโปรและฮองกงอยางแนนอน เพราะ 

ในขณะที ่สกุลเงินเรนมินบิถูกชั ่งน้ำหนักกับ 

ตะกราสกุลเงินตาง ๆ การควบคุมสกุลเงินที่ 

แนนหนา รวมทั้งอัตราเงินฝากประจำจะรับ 

ประกันวาเหตุผลพื้นฐานตาง ๆ หลายเหตุผล 

ของคำถามที่วาเพราะเหตุใดทรัพยสินจึงเปน 

ชั ้นทางเลือกในชั ้นการลงทุนที ่จะคงเดิมไม 

เปลี่ยนแปลง รวมถึงจำนวนมหาศาลของผูซื้อ 

โดยใชเงินสด

บทสรุป

 การลดขนาดมาตรการกระตุนการเงิน 

พิเศษที่หลีกเลี ่ยงไมไดในสหรัฐฯ จะนำไปสู 

อัตราดอกเบี้ยที่เพิ่มขึ้นในตลาดจำนวนมากใน 

ทวีปเอเชียท่ีดอลลารหรือการผูกคาเงินกับระบบ

ตะกราไดรับผลกระทบโดยตรงมากที่สุด อัตรา 

ดอกเบี้ยที่สูงขึ้นจะมีผลกระทบตอตลาดที่พัก 

อาศัยที่ไดรับประโยชนจากเครดิตราคาถูกเมื่อ 

ไมกี่ปกอนอยางแนนอนดวย สภาวะเงินเฟอที่ 

กัดกินการออม ตลาดหุนท่ีเปล่ียนแปลงฉับพลัน 

และการขาดตัวเลือกในการลงทุนทรัพยสิน 

ดานที่พักอาศัยถูกมองเปนการลงทุนที่นาดึงดูด

อยางมากตลอดระยะเวลาที่ผานมา

 ผลลัพธจะมีแนวโนมเปนอยางไร 

สิงคโปรและฮองกงมีแนวโนมที ่จะมองเห็น 

ปริมาณการขายเพิ่มขึ้นตกลงกันไดเพราะผูซื้อ 

รายใหมเห็นวาอัตราการจำนองสูงข้ึนและความ 

นาดึงดูดของทรัพยสินลดลงเล็กนอย อยางไรก็ 

ตามการตั้งราคาทำนายไดยากขึ้น ดังที่แสดง 

ใหเห็นราคาบานไมไดรับอิทธิพลจากอัตราดอกเบ้ีย

เพียงอยางเดียวเทาน้ัน แตยังไดรับอิทธิพลจาก 

พ้ืนฐานตาง ๆ  ดวย ปจจัยอ่ืน ๆ  (เชน ผลตอบแทน 

ทางเศรษฐกิจ) สงผลกระทบตอราคาบานอยาง 

ใหญหลวงกวาการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ย 

ถาหากการฟนตัวของเศรษฐกิจโลกที่เปราะบาง

ยังดำเนินตอไปอยางแข็งขันสินทรัพยที่กอให 

เกิดรายได เชน ทรัพยสินจะใหผลประโยชน 

ตอบแทนอีกครั้งจากการเติบโต

 ในทวีปเอเชียที่เกิดใหม (ยกเวนประ- 

เทศจีน) แมวาจะไดรับผลกระทบโดยตรงนอย 

กวาจากอัตราดอกเบ้ียท่ีสูงข้ึนในสหรัฐ การไหล 

ออกของเงินทุนเพิ่มเติมเพิ่มแรงกดดันตอราคา 

ทรัพยสินท่ีพักอาศัยได เปนอีกคร้ังหน่ึงท่ีผลตอบ 

แทนทางเศรษฐกิจในประเทศจะเปนกุญแจของ

ชุดตัวบงชี้เพื่อควบคุมในขณะที่จีนเปนตลาดที่ 

แยกตัวไปดวยกันกับการขาดอัตราดอกเบี้ยชุด 

ตลาดลดผลกระทบของอัตราดอกเบี้ยสหรัฐฯ 

ที่เพิ่มขึ้น ควบคูไปกับจำนวนผูซื้อหุนอยางเดียว

 เมื่อมองที่สถานการณหนี้ในประเทศ 

แถบเอเชียหลาย ๆ ประเทศ ภาพสถานการณ 

เลวรายที่สุดของอัตราดอกเบี้ยที่สูงขึ้นและการ

ชะลอตัวทางเศรษฐกิจท่ีรุนแรงอาจนำไปสูปญหา

หน้ีข้ันรายแรงได ถึงแมความเส่ียงของภาพน้ีจะ 

ดูวายังคอนขางหางไกลในปจจุบันก็ตาม แมวา 

มหาอำนาจในตลาดที่เกิดใหมอยางจีน อินเดีย 

และอินโดนีเซียกำลังตองเจอกับหนี้ครัวเรือนที่ 

เพิ่มสูงขึ้นอยางรวดเร็ว แตพวกเขาก็ยังอยูใน 

ระดับท่ีดี ต่ำกวาหลายประเทศในแถบตะวันตก 

ที่เห็นอยู

 องคประกอบที่นาสนใจอีกขอหนึ่งที่ 

เพ่ิมเขามาคือ ผลกระทบจากมาตรการลดความ 

รอนแรงที่เราเห็นกำลังเกิดขึ้นในตลาดหลาย ๆ 

แหง ทุกวันนี้มาตรการเหลานี้ไมเพียงแตชะงัก 

การเติบโตของราคาเทานั้น แตยังใหโอกาสแก 

ผูกำหนดนโยบายไดพยายามและทำใหอุปสงค 

เกิดเงินเฟออีกครั้ง หากสหสัมพันธของตลาด 

พิสูจนไดมากเกินไป การกลับตัวของนโยบาย 

ชั่วคราวตาง ๆ เหลานี้เปนความเปนไปไดที่เปน 

จริงอยางมาก

 หนึ่งในอุปสรรคเมื่อทำการวิเคราะห 

ส่ิงท่ีกำลังเกิดข้ึนในเศรษฐกิจโลกและการพยายาม 

คาดการณผลกระทบตอระดับชั ้นสินทรัพย 

หลากหลาย คือ การท่ีเรามีประสบการณ ในอดีต 

เพียงเล็กนอย น่ีเปนเพราะมาตรการกระตุนการ 

เงินที่เราไดรับรูในสหรัฐ จีน ยุโรป และตอนนี้ 

คือ ญี่ปุนที่ไมเคยเห็นในระดับนี้มากอน

 อยางไรก็ตามในทายท่ีสุดแลว ในขณะท่ี 

การลด QE3 จะมีผลกระทบพื้นฐานสำคัญที่ 

หนี้ครัวเรือน ณ ไตรมาส 1 2556

Source: BIS, IMF, BANK Negara Malaysi, 

Knight Frank Research
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มั่นคงในภูมิภาคที ่ยังคงเจริญเติบโตเร็วกวา 

ภูมิภาคอ่ืนของโลก ทำใหเรามีระดับการมองโลก 

ในแงดีที่กาวไปขางหนาตอไป

ตลาดคอนโดมิเนียมระดับไพรมในกรุงเทพ

สามารถแขงขันไดในเอเชียแปซิฟค

 คอนโดมิเนียมระดับไพรม ในกรุงเทพ 

สามารถแขงขันไดในเอเชียแปซิฟค ขณะท่ีปหนา 

ไมมีสัญญาณของสภาวะฟองสบูและถือเปนปที่

สดใสสำหรับตลาดคอนโดพรีเมียม

 มร. แฟรงค ขาน กรรมการบริหาร 

และผูอำนวยการ-หัวหนาฝายที่ปรึกษาดาน 

โครงการท่ีพักอาศัย บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร 

(ประเทศไทย) จำกัด คาดการณไววาในป 2557 

ไมมีสัญญาณของสภาวะฟองสบูในตลาดอสังหา-

ริมทรัพย โดยไดอธิบายไววาตลาดคอนโดมิเนียม 

ในกรุงเทพ แบงเปน 4 สวนดวยกัน ดังนี้:

 1. คอนโดมิเนียมในพื้นที่ศูนยกลาง 

ยานธุรกิจที่อยูบริเวณพลินจิตและสาทรจะไมมี

สภาวะฟองสบูเพราะที่ดินหายากและมีที่ดิน 

เหลือไมกี่แปลงสำหรับการพัฒนาใหเปนอาคาร

สูง ที่ดินที่ยังเหลืออยูก็มีราคาแพงมาก คอนโด- 

มิเนียมเหลานี้มักจะมาพรอมกับคุณภาพและ 

ราคาท่ีสูง ความตองการซ้ือมีอยูเสมอ แตมีการ 

ตอบสนองความตองการที่จำกัด ดังนั้น คอนโด 

บริเวณนี้จึงเหมาะแกการลงทุน  

 2. คอนโดมิเนียมบริเวณสุขุมวิทซอย 

3 ถึง ซอย 69 และพระโขนง คอนโดมิเนียม 

ในพื้นที่นี้โดดเดนสำหรับการลงทุนเชนกันโดย 

เฉพาะที่อยูระหวางซอย 3 ถึงซอย 55 ขนาด 

ประมาณ 1 ถึง 2 หองนอน นักลงทุนจะไดรับ 

ผลตอบแทนจากคาเชา 5 ถึง 6 เปอรเซ็นต

 3. คอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนท่ีชานเมือง 

เชน ลาดพราว รัชดา และพระราม 9 คอนโด 

ในสวนนี้มีศักยภาพสูงเพราะการเขาถึงระบบ 

ขนสงมวลชนไดงาย เชน รถไฟฟา BTS และ 

รถไฟฟาใตดิน MRT ที่ดินที่เหลืออยูราคายังไม 

สูงมาก ดังน้ันจึงอาจจะมีซัพพลายใหมในอนาคต 

ตลาดคอนโดรีเซลในพ้ืนท่ีน้ีไปไดดีเชนกัน สำหรับ 

หลาย ๆ  โครงการท่ีต้ังอยูภายในระยะ 200 เมตร 

จากระบบขนสงมวลชน  

 4. คอนโดมิเนียมในพื้นที่รอบนอก 

สำหรับบริเวณน้ี บริษัทผูพัฒนาโครงการอสังหา- 

ซัพพลายและซัพพลายใหมของคอนโดมิเนียมในเขตศูนยกลางยานธุรกิจในป 2552-2556

ที่มา: ฝายวิจัยและใหคำปรึกษา ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จำกัด

ที่มา: ฝายวิจัยและใหคำปรึกษา ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จำกัด

ราคาขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมในเขตศูนยกลางยานธุรกิจในป 2553-2556

Avg Sellling Price of CBD Condominium, 2010-2013

2010        2011            2012           2013

20,000

15,000

10,000

5,000

0

128,572 139,592
150,684

175,542

25,000
20,000
15,000
10,000
5,000

0

Supply & New Supply of CBD Condominium, 2009-2013

Existing Supply New Supply

2009       2010            2011     2012          2013

25,000
20,000
15,000
10,000
5,000

0



ที่มา: ฝายวิจัยและใหคำปรึกษา ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จำกัด

ที่มา: ฝายวิจัยและใหคำปรึกษา ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จำกัด

ซัพพลายและซัพพลายใหมของคอนโดมิเนียมในเขตรัชดา-ลาดพราวในป 2552-2556

ราคาขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมในเขตรัชดา-ลาดพราวในป 2552-2556

ริมทรัพยควรตระหนักถึงเกรดของคอนโด เพราะ 

ดีมานดพ้ืนท่ีน้ีตระหนักถึงราคาเปนหลัก ดังน้ัน 

บริษัทผูพัฒนาจึงมีแนวโนมที่จะสรางคอนโดให

มีขนาดยูนิตเล็กลงและราคาต่ำลง เมื่อเปรียบ 

เทียบตลาดคอนโดมิเนียมระดับพรีเมียมของ 

กรุงเทพฯ กับตลาดของประเทศในแถบเอเชีย 

แปซิฟก คอนโดมิเนียมระดับพรีเมียมในกรุงเทพฯ 

สามารถแขงขันกับคูแขงในหลาย ๆ เมือง เชน 

ฮองกง เซี่ยงไฮ และสิงคโปรได ดวยคุณภาพ 

และคุณสมบัติท่ีเทียบกันไดในราคาท่ีต่ำกวา เชน 

เดอะ สุโขทัย เรสซิเดนทเซส และ เซนต รีจีส 

เรสซิเดนทเซส บริษัทผูพัฒนาคอนโดมิเนียม 

ระดับพรีเมียมควรมุงเนนไปที่มาตรฐานระดับ 

ไฮ-เอ็นดในคุณสมบัติของคอนโดมิเนียมควบคู 

ไปกับการออกแบบที่เพิ่มมูลคา เชน หองนอน 

หลักขนาดใหญขึ้น และพื้นที่หองนั่งเลนและ 

ครัวที่กวางขึ้น คอนโดมิเนียมระดับพรีเมียม 

เปนที่นิยมในหมูผูซื้อตางชาติ โดยเฉพาะกลุมที่ 

มาจากฮองกง ลอนดอน ออสเตรเลีย ฝรั่งเศส 

อินเดียและรัสเซีย

 เม่ือพิจารณาการแขงขันท่ีมีของคอนโด 

ระดับพรีเมียมในกรุงเทพฯ และความตองการ 

ซ้ือจากผูซ้ือและนักลงทุนชาวตางชาติ ไนทแฟรงค 

ประเทศไทย จึงวางแผนที่จะขยายงาน exhibi-

tion ในปหนา เพ่ือนำคอนโดมิเนียม ในกรุงเทพฯ 

ไปขยายตลาดสูนักลงทุน และผูซ้ือที่กัวลาลัม- 

เปอรและเซ่ียงไฮ โดยกอนหนาน้ี บริษัทฯ ไดรับ 

ผลตอบรับดานบวกมาแลวจากตลาดการลงทุน

และผูซ้ือชาวสิงคโปร และชาวฮองกง นักลงทุน 

ตางชาติสวนใหญรูจักกรุงเทพและภูเก็ตเปน 

อยางดี ซึ่งที่บานเราไดประโยชนจากแผนการ 

เก็บภาษีที่ดึงดูดผูซื้อ สิ่งนี้จะชวยกระตุนความ 

สนใจจากผูซื้อในอนาคต

 ทั้งนี้ คาดการณวาปหนาจะเปนปที่ 

สดใส สำหรับตลาดคอนโดรีเซลเปนเพราะมี 

คอนโดระดับไพรมจำนวนเล็กนอยที่จะเปดตัว 

สูตลาดในอนาคต เพราะที่ดินในเขตศูนยกลาง 

ยานธุรกิจมีราคาสูงกวา 1.5 ถึง 1.6 ลานบาท 

ตอตารางวา อยางไรก็ตามความตองการซื้อก็ 

ยังคงมีอยูเพราะชาวไทยสวนใหญตองการคอน-

โดมิเนียมในพ้ืนท่ีศูนยกลางยานธุรกิจ เชน สุขุมวิท 

ซึ่งบางกลุมตองการที่จะเก็บไวเปนมรดกของ 

พวกเขา

 สวนตลาดคอนโดมิเนียมในพัทยา 

กำลังเปนท่ีนาสนใจทีเดียว โควตาคอนโดสำหรับ 

ชาวตางชาติ 49 เปอรเซ็นตขายหมดอยางรวดเร็ว 

ในขณะท่ี 51 เปอรเซ็นตสำหรับชาวไทยยังขาย 

ไมหมด ความตองการของผูซื้อชาวไทยไมมาก 

นัก ตลาดนี้โครงการระดับไฮ-เอ็นด อยางเชน 

รีเฟลคชั่นสไดรับผลตอบรับที่ดีจากผูซื ้อชาว 

ไตหวัน และชาวฮองกง ขณะที่คอนโดมิเนียม 

ราคายอมเยาว เชน ลากูนา มัลดีฟส และ 

อะควา เปนที่นิยมในหมูผูซื้อชาวรัสเซีย ปนี้มี 

คอนโดมิเนียมที่สรางใหมเพื่อขายถึง 17,064 

ยูนิต และ 57 เปอรเซ็นตของจำนวนนี้ตั้งอยูใน 

พื้นที่หาดจอมเทียน 

ธุรกิจโรงแรมในกรุงเทพฯ สดใสขึ้น

 จากการศึกษาวิจัยโดยแผนกธุรกิจ 

โรงแรมของ ซีบีอารอี ที่ปรึกษาดานอสังหา- 

ริมทรัพยชั้นนำของโลก พบวา โรงแรมตางๆ 

ในกรุงเทพมหานครมีผลประกอบการที ่ดีขึ ้น 

เปนอยางมาก และคาดวาจะมีแนวโนมท่ีดีอยาง 

ตอเน่ือง อัตราเฉล่ียของรายไดตอจำนวนหองพัก 

ที่มีไวจำหนาย (RevPar) ของโรงแรมทั่วทั้ง 

ประเทศไทยไดปรับตัวดีขึ้นมากกวา 10% โดย 

เฉล่ียในชวงเวลา 2 ปท่ีผานมา ในขณะท่ีฮองกง 

และสิงคโปรมีอัตราคอนขางคงที ่ซึ ่งตัวเลข 
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ดังกลาว สูงกวาในหลายประเทศ อยางเชน 

มาเลเซีย เวียดนาม และแมแตญี่ปุนซึ่งฟนตัว 

จากเหตุการณแผนดินไหวและคลื่นสึนามิใน 

ภูมิภาคโทโฮะกุ

 สวนการฟนตัวของตลาดโรงแรมใน 

กรุงเทพฯ นับจากวิกฤติการเงินโลกนั้นเกิดขึ้น 

อยางเห็นไดชัดในชวงเหตุการณดังกลาวอัตรา 

การเขาพักโดยเฉลี ่ยลดลงไปเกือบถึงระดับ 

50% และในชวงตนป 2554 อัตราการเขาพัก 

โดยเฉลี่ยยังคงอยูในระดับต่ำกวา 55% แตใน 

ปจจุบันอัตราการเขาพักดังกลาวไดพุงสูงขึ้นมา

อยูที่ราว 75% ในดานอัตราคาหองพัก ปจจุบัน 

ยังคงมีระดับที่ใกลเคียงกับป 2554 โดยปรับตัว 

เพิ่มขึ้นเพียง 5-10% เทานั้น แตอยางไรก็ตาม 

อัตราเฉลี่ยของรายไดตอจำนวนหองพักที่มีไว 

จำหนายเพ่ิมสูงข้ึนถึง 25% - 30% ซ่ึงหมายถึง 

ผลกำไรท่ีเพ่ิมข้ึน 50% - 100% ซ่ึงแสดงใหเห็น 

ถึงโอกาสของผูประกอบการในปจจุบันที่จะเริ่ม

ปรับอัตราคาหองพักใหสูงข้ึนในชวงฤดูทองเท่ียว

ตางๆ 

 ในขณะเดียวกันการลงทุนในอสังหา- 

ริมทรัพยทั่วทั้งภูมิภาคเอเชียแปซิฟคมีปริมาณ 

เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง สะทอนใหเห็นถึงความ 

ม่ังค่ังท่ีเพ่ิมมากข้ึนและปริมาณอสังหาริมทรัพย

ที่เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง และแนนอนวาธุรกิจ 

โรงแรมไดรับประโยชนจากสถานการณดังกลาว 

โดยธุรกรรมการซื ้อขายโรงแรมในภูมิภาค 

เอเชียในชวงไตรมาส 2 ป 2556 มีปริมาณสูง 

เปนประวัติการณ มีมูลคารวมมากกวา 2.5 พัน 

ลานเหรียญสหรัฐ หรือคิดเปน 7.845 หมื่น 

ลานบาท ปจจุบันปญหาของนักลงทุน คือ การหา 

ซื้อโรงแรมที่มีคุณภาพในราคาที่เหมาะสม

 นายอารท บิวเซอร กรรมการผูจัดการ 

อาวุโส ซีบีอารอี โฮเทลส ประจำภูมิภาคเอเชีย 

แปซิฟค กลาววา ตลาดในปจจุบันมีความ 

เคลื่อนไหวอยูตลอดเวลาและนาตื่นเตนมีความ

สมดุลระหวางผูซื้อและผูขาย ซึ่งทำใหปริมาณ 

ธุรกรรมการซื้อขายเพิ่มมากขึ้น ที่ผานมามีชวง 

เวลาสั้น ๆ ที่ผูซื้อเฝาดูสถานการณการปรับตัว 

สูงขึ้นของราคาขาย ในขณะที่ผูขายก็มองตลาด 

ในแงดีเกินไป แตปจจุบันสถานการณในตลาด 

ไดกลับสูความเปนจริงมากขึ้นจากการที่ผลการ

ดำเนินงานของธุรกิจโรงแรมในกรุงเทพฯ มี 

แนวโนมที่ดีในอนาคต เรามีความเชื่อมั่นวาจะ 

ยังคงมีผูท่ีสนใจซ้ือโรงแรมท่ีดีมีคุณภาพอยูอยาง

ตอเน่ืองและเราทำงานอยางใกลชิดกับซีบีอารอี 

ประเทศไทย เพื่อชวยใหทั้งผูซื ้อและเจาของ 

โรงแรมมองเห็นถึงโอกาสที่ดีที่มีอยูในตลาดได

 ท ั ้งน ี ้จากงานสัมมนาที ่จ ัดข ึ ้นใน 

กรุงเทพฯ ซ่ึงมีผูเขารวมงานท่ีเปนนักลงทุนและ 

ผูประกอบการในธุรกิจโรงแรมของไทยมากกวา

50 คน  

 นายโรเบิรต แมคอินทอช กรรมการ 

บริหาร ซีบีอารอี โฮเทลส ประจำภูมิภาค 

เอเชียแปซิฟค  กลาววา  ปริมาณนักทองเที่ยว 

ที่เพิ่มขึ้น โดยเฉพาะอยางยิ่งจากประเทศจีน 

ประกอบกับชื่อเสียงที่โดงดังของไทยในเรื่อง 

การใหบริการและปริมาณโรงแรมคุณภาพที่ 

เพ่ิมมากข้ึนลวนแสดงใหเห็นถึงแนวโนมท่ีเติบโต

อยางตอเนื่องของอุตสาหกรรมการทองเที่ยว 

ปจจัยสำคัญท่ีเปนตัวขับเคล่ือนการเติบโตดังกลาว 

ก็คือ จำนวนนักทองเที่ยวที่เดินทางเขามายัง 

ประเทศไทยที่เพิ่มสูงขึ้น 

 อยางไรก็ตามในชวงครึ่งปแรกของป 

2556 เพิ่มขึ้นถึง 20% เมื่อเปรียบเทียบกับ 

ชวงเวลาเดียวกันของปที่แลว ตัวเลขดังกลาว 

เปนอัตราที่ดีกวามากเมื่อเปรียบเทียบกับอัตรา 

การเติบโตของจำนวนนักทองเท่ียวท่ัวท้ังภูมิภาค 

เอเชียซึ่งอยูที่ระดับ 5% เทานั้น 

ที่มาขอมูล : บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร 

             (ประเทศไทย) จำกัด

 : ซีบีอารอี (NYSE:CBG)

เรียบเรียงโดย 

            : สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย 

คอนโดมิเนียมใหมที่เปดตัวในป 2556 ตามเสนทางระบบขนสงมวลชนในอนาคต
New Condominium Launched in 2013 along Future Mass Transit Routes

ที่มา: ฝายวิจัยและใหคำปรึกษา ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จำกัด

ซัพพลายและซัพพลายใหมของคอนโดมิเนียมในพัทยาป 2549-2556

60,000

50,000

40,000

30,000

20,000

10,000

0
2006       2007       2008       2009    2010       2011       2012       2013

Existing Supply New Supply

pattaya Condominium Existing Supply & New Supply, 2006-2013

651
484 1,135

2,499

ที่มา: ฝายวิจัยและใหคำปรึกษา ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จำกัด



สรุปผลการจัดงานมหกรรม
3 บิ๊กสมาคมอสังหาฯ ผนึกกำลังจัด

 อีกครั้งกับความสำเร็จของการจัด งานมหกรรมบาน 

และคอนโด ครั้งที่ 29 จัดโดย 3 สมาคมใหญธุรกิจอสังหา- 

ริมทรัพย เมื่อวันที่ 14 - 17 พฤศจิกายน ที่ผานมา บรรยากาศ 

ภายในงานยังคงมีผูเขาชมงานที่สนใจโครงการตาง ๆ สำเร็จ 

ตามเปาที่ตั้งไว ทั้งยอดคนชมงานและยอดขาย 

 หลังจาก 3 สมาคมดานธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดย 

สมาคมธุรกิจบานจัดสรร สมาคมอาคารชุดไทย และสมาคม 

อสังหาริมทรัพยไทย รวมกันจัดงานมหกรรมบานและคอนโด 

ครั้งที่ 29 เมื่อวันที่ 14 - 17 พฤศจิกายน 2556 ณ ศูนยการ 

ประชุมแหงชาติสิริกิติ์ โดยภายในงานไดรวบรวมผูประกอบการ 

กวา 200 ราย โครงการอสังหาฯ ทุกรูปแบบ พรอมสถาบัน- 

การเงินช้ันนำ เพ่ือเปนการกระตุนตลาดชวงไตรมาสสุดทาย ตาม 

คอนเซ็ปต โอกาสสุดทายแหงป “ครบที่สุด ทุกที่...ทุกทำเล... 

ทุกราคา หาไดที่นี่” เพื่อตอกย้ำความเปนงานมหกรรมที่รวม 

สินคา และบริการดานอสังหาริมทรัพยท่ีย่ิงใหญท่ีสุดของเมืองไทย 

เต็มกวา 600 โครงการ 4 วันเต็ม ๆ

 นายรุงอนันต ลิ่มทองแทง ประธานคณะกรรมการ 

จัดงานมหกรรมบานและคอนโด ครั้งที่ 29 กลาววา การจัดงาน 

ในคร้ังน้ี ประสบความสำเร็จเปนอยางดี บรรยากาศคึกคักตลอด 

4 วันของการจัดงาน โดยท่ีผูบริโภคท่ีเขาชมงานยังคงเปนผูท่ีกำลัง 

ซ้ือและมีความตองการมองหาท่ีอยูอาศัยท้ังแนวราบและแนวสูง 

อยูเปนจำนวนมาก รวมถึงผูบริโภคเขาสอบถามเพ่ือขอสินเช่ือกับ 

สถาบันการเงินช้ันนำในงานเปนจำนวนมากอีกเชนกัน ถึงแมการ 

จัดงานในคร้ังน้ีจะมีปจจัยจากเหตุการณภายนอกท่ีสงผลกระทบ

ตอยอดผูเขาชมงานบางเล็กนอย แตก็ไมไดสงผลกระทบตอผูบริโภค 

ในการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย ยอดผูชมงานลดลงกวาครั้งกอน 

10% แตอยางไรก็ตาม ก็เปนผูบริโภคที่มีความตองการซื้อที่อยู 

อาศัยจริง ดูจากยอดการขอสินเชื่อในงานกวา 10,000 ลานบาท 

ซึ่งสูงกวาครั้งที่แลวมากถึง 20% สวนตัวเลขยอดขายภายใน 

งานใกลเคียงกับคร้ังท่ีแลว และคาดวาจะมียอดขายในโครงการ 

หลังจากจบงาน  

 นายรุงอนันต  ล่ิมทองแทง เสริมวา สำหรับความสำเร็จ 

ในการจัดงานในคร้ังน้ีมาจากหลายปจจัย นอกจากโปรโมช่ันพิเศษ 

จากเหลาผูประกอบการท่ีมารวมออกบูธตาง ๆ  ระดมกันนำแคมเปญ 

มากมายไมซ้ำกันเพื่อเปนแรงกระตุนในการตัดสินใจใหกับลูกคา 

และแพ็คเกจสินเชื่อจากสถาบันการเงินตาง ๆ ที่ออกมารองรับ 

ความตองการของผูบริโภคแลวน้ัน ตลาดอสังหาริมทรัพยในชวง 

กลางป 2556 ที่ผานมานี้ ไดรับสัญญาณที่เปนบวกมาโดยตลอด 

งานมหกรรมบานและคอนโด ครั้งที่ 29 



บานและคอนโด ครั้งที่ 29
เต็มโครงการอสังหาฯ มากที่สุดแหงป

ไมวาจะเปนภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศโดยรวมเติบโตไดดี 

ความเชื่อมั่นของผูบริโภคก็ปรับตัวดีขึ้น สวนอัตราดอกเบี้ยที่ 

ลดลงก็ยังชวยกระตุนใหประชาชนออกมาจับจายใชสอยกัน 

มากขึ้น 

 จากขอมูลการลงทะเบียนผูเขาชมงานทำใหทราบขอมูล 

เชิงลึก ดังน้ี ผูเขาชมงานกวา 37.33% เปนผูท่ีเคยมาเขาชมงาน 

ในคร้ังกอน และอีกประมาณ 62.67% เปนผูเขาชมงานมหกรรมฯ 

เปนคร้ังแรก อาชีพของผูเขาชมงานสวนใหญ 55.25 % มีอาชีพ 

พนักงานบริษัทเอกชน รองลงมาอาชีพเจาของกิจการ 11.15% 

ท่ีเหลือมีอาชีพรับราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจ คาขาย (วิชาชีพ 

อิสระ เชน แพทย วิศวกร สถาปนิก) 

 ในดานรายไดของครอบครัวตอเดือน พบวา สวนใหญ 

44.66% มีรายไดไมเกิน 3 หมื่นบาท อีก 30.66% มีรายไดอยู 

ระหวาง 3 หม่ืน - 5 หม่ืนบาท และ 10.36% มีรายได 5 หม่ืน - 7 

หมื่นบาท นอกจากนี้ ผูเขาชมงานสวนใหญ คือ 61.67% 

มีความตองการซื้อที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร รองลงมา 

คือ นนทบุรี ประมาณ 10.3% หากรวมกรุงเทพฯ และ 5 

จังหวัดปริมณฑลจะมีประมาณ 85.16% ลักษณะที่อยูอาศัยใน 

ปจจุบันของผูเขาชมงาน สวนใหญ 35.45% เปนบานเดี่ยว 

16.80% เปนหอพัก, แฟลต, อพารตเมนท 16.65% เปนทาวนเฮาส 

16.29% เปนคอนโดมิเนียม และ 11.03% เปนอาคารพาณิชย

 ดานผลสำรวจความตองการท่ีอยูอาศัยของผูลงทะเบียน 

เขาชมงาน จะเห็นไดวากลุมผูบริโภคมีความตองการซ้ือท่ีอยูอาศัย 

ประเภทบานเด่ียว 38.88% คอนโดมิเนียม 35.55% ทาวนเฮาส 

17.08% ดานงบประมาณในการซ้ือท่ีอยูอาศัยแตละประเภทเรียง 

ลำดับตามความตองการ คือ ความตองการท่ีอยูอาศัย ระดับราคา 

1-2 ลานบาท 39.13% ราคา 2-3 ลานบาท 25.85% ต่ำกวา 1 

ลานบาท 9.43% ราคา 3-4 ลานบาท 13.50% และ 4-6 

ลานบาท 9.29% 

 

 งานมหกรรมบานและคอนโด 

ครั้งตอไป ครั้งที่ 30 จะจัดขึ้นระหวาง 

วันที่ 13 - 16 มีนาคม 2557 ณ ศูนยการ- 

ประชุมแหงชาติสิริกิติ์ 

“โอกาสสุดทายแหงป หมดแลวหมดเลย”



 สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย ไดมีการจัดสัมมนาเรื่อง “LPN 

กอสรางอยางไร ไดทั้ง Time Cost Quality แถมพกดวยการตลาด 

หมัดเด็ด Property Management” เมื่อวันที่ 31 ตุลาคม พ.ศ. 2556 

ณ โรงแรมโกลเดน ทิวลิป ซอฟเฟอริน พระราม 9

 การจัดงานสัมมนาครั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อเผยแพรขอมูล 

ความรูอันเปนประโยชนอยางย่ิงตอสมาชิกผูประกอบการอสังหาริมทรัพย

และธุรกิจที่เกี่ยวเนื่อง โดย คุณจรัญ เกษร กรรมการผูจัดการ บมจ. 

แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท กรุป และกรรมการบริหาร สมาคมอสังหา- 

ริมทรัพยไทยไดใหเกียรติมาเปนวิทยากรถายทอดประสบการณบริหาร 

โครงการ โดยมีแนวคิดการพัฒนาโครงการ 2 แนวคิดหลัก ดังน้ี แนวคิด 

แรกเก่ียวกับกระบวนการพัฒนาโครงการประเภทคอนโดมิเนียม โดยเนน 

ถึงคุณคาของผลิตภัณฑเปนหลัก คือ 1) Development Concept 2) 

Feasibility 3) Project Design 4) Marketing & Sale Management  

5) Project Construction และแนวคิดที่สองเกี่ยวกับบริการหลังการ 

ขาย คือ 1. Handover 2. Togetherness Care & Share ซึ่งบริษัท 

นำมาใชมากกวา 15 ป และมีความสำคัญมากในปจจุบัน จึงไดเนนถึง 

คุณคาดานการบริการภายใตกลยุทธ “ชุมชนนาอยู” สำหรับดานการ 

บริหารงานของบริษัทจะไมเนนถึงกำไรเปนหลัก แตเนนการบริหารดูแล 

และเอาใจใสพนักงานของบริษัทเปนหลักเพ่ือใหทุกคนชวยกันดูแลองคกร

ใหไปถึงเปาหมายที่ตั้งไว

  สำหรับผูดำเนินการสัมมนาไดรับเกียรติจาก คุณบุญเลิศ 

เกียรติศรีธารา กรรมการผูจัดการ บจก. ออลสวีท และอุปนายกและ 

เหรัญญิก สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย และคุณปรีชา กุลไพศาลธรรม 

กรรมการผูจัดการ บจก. เปยมสุข กรุป และกรรมการบริหาร สมาคม 

อสังหาริมทรัพยไทย

 การบรรยายในวันดังกลาว คุณจรัญ เกษร กลาวถึงเรื่องของ 

Time Cost Quality และ Property management วาทั้งสองเรื่องนี้ 

มีความเกี่ยวของกัน แตในสวนของ Property management นั้น 

ทางบริษัทจะมุงเนนในสวนของ Service เปนหลัก ซึ่งการบริหารงานใน 

องคกรของบริษัทนั้นมีรูปแบบในการดำเนินธุรกิจเหมือนองคกรอื่นทั่ว ๆ 

ไป เนื่องจาก LPN ทำแตโครงการที่อยูอาศัยในระดังสูงถึง 99% และ 

เพิ่งจะเริ่มทำโครงการในแนวราบมาไมนานก็เพียงแค 1%  ดังนั้นจึงไดมี 

มุมมองท่ีจะพยายามหาความเหมาะสมกับลูกคา เพราะการทำท่ีอยูอาศัย 

ในแนวสูงมีหัวใจที่สำคัญที่มีความเกี่ยวของในดานกฎหมายไมวาจะเปน

กฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมายส่ิงแวดลอม จนกระท่ัง 

สคบ. ดังนั้น ตั้งแตวันแรกที่คิดจะทำโครงการจึงมีการวางแนวคิดเรื่อง 

ของการอยูอาศัยรวมกัน ชีวิตของผูอยูอาศัยมีความสำคัญ โดยบริษัทมี 

มุมมองวาชีวิตที่เหลือของผูอยูอาศัยจะอยูอยางไร ซึ่งถือเปนโจทยที่ใช 

กำกับการพัฒนาโครงการของบริษัท เพ่ือใหเห็นถึงคุณคาโครงการท่ีจะสง 

มอบ รวมถึงการบริการหลังการขาย จนกระทั่งในปจจุบันจึงกลายมาเปน 

กลยุทธในการดูแลภายใต “ชุมชนนาอยู” 

 บริษัทดำเนินธุรกิจน้ีมาเปนเวลากวา 15 ป โดยเร่ิมจากอาคารแรก 

สรุปสัมมนาเรื่อง "LPN กอสรางอยางไร...

การตลาดหมัดเด็ดผาน Property management" 
ไดทั้ง Time Cost Quality แถมพกดวย



ที่ถนนพระราม 4 ตอมาที่ชองนนทรี ในชวง 10 ปที่ผานมา จะมีการ 

วางแนวคิดเรื่องวิถีชีวิตของผูอยูอาศัยในอาคารชุดของบริษัทจะมีสวน 

ชวยในการสรางโครงการ เริ่มตั้งแตถมดิน ลอมรั้ว ลงเสาเข็ม สราง 

ความเดือดรอนใหกับใครบาง การพัฒนาชุมชนแหงหน่ึงมีเร่ืองของ CSR 

ใหพิจารณามากมาย ตองคิดถึงผลตอบแทนกับผูที่เกี่ยวของทุกฝายตอง 

มีกำไร ไมใหมีผลกระทบ บริษัทจะเริ่มเขาไปดูแลความเดือดรอน ตั้งแต 

หลังโอนที่ดินจะมีการถายรูป หากเกิดบานราวจะสงคนไปซอมแซมทาสี 

ให บริษัทมีหนาท่ีหลักในการดูแลความดือดรอนของชุมชนเดิมรอบโครงการ 

 สำหรับผูซื้อและผูเชาถือเปนลูกคาทั้งสิ้น โดยประมาณ 15 % 

เปนผูเชา การซื้อขายไมใชเพียงแคสัญญาเทานั้น แตจะมีสิ่งที่ลูกคาจะ 

ทราบวาควรไดอะไรบางจากการซื้อโครงการจึงเปนเรื่องของความคุมคา

ท่ีทำใหลูกคาตัดสินใจซ้ือ การทำใหมูลคาของโครงการ มูลคาของตัวอาคาร 

เพิ่มขึ้นทุกวันจะชวยสรางความมั่นใจ การดูแลลูกคาตั้งแตวันแรกที่เขา 

อยูอาศัยสะทอนใหเห็นความสุขที่จะไดรับเปนรูปแบบโมเดลที่บริษัทได 

ดำเนินการ ปจจุบันทางบริษัทมีอาคารที่ตองดูแลกวา 300 อาคาร 100 

โครงการ และลูกคาสามารถที่จะโทรหา CEO หรือผูบริหารไดทุกคน 

 การพัฒนาโครงการของบริษัท มีการเริ่มตนดวยการพิจารณา 

ทำเลที่ตั้งเปนสำคัญ รูปแบบของแปลงที่ดิน รวมไปถึงประสิทธิภาพของ 

ที่ดิน มีการพิจารณาเรื่องของกฎหมาย ไดแก กฎหมายผังเมือง กฎหมาย 

ควบคุมอาคาร ระยะถอยรนตาง ๆ ซ่ึงตองเขาไปพิจารณาจากสถานท่ีจริง 

แลวนำมาวิเคราะหรวมกับโมเดลของบริษัทวาเหมาะสมหรือไม และจะ 

ตองพิจารณา ในเรื่องของระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการตาง ๆ  

โดยเฉพาะการพิจารณาในเรื่องของตนทุนจะตองทำการศึกษาโดยผูเชี่ยว

ชาญ โดยเฉพาะในสวนของการออกแบบตาง ๆ มีสวนสำคัญมาก บริษัท 

จะตองมีตนทุนใหต่ำที่สุด เพื่อใหตั้งราคาขายที่ไมสูง อาทิเชน หองที่มี 

ขนาด 21 ตร.ม. ของบริษัทมีการพัฒนาขึ้นมาจากความตองการของ 

ผูที่อยูอาศัยในโครงการตาง ๆ ที่พิจารณาในเรื่องของราคาเปนตัวเลือก 

แรกกอนทำเล บริษัทจึงตองพิจารณาวาจะทำอยางไรถึงจะตอบโจทยให 

ลูกคากลุมนี้อยูอยางมีความสุขตามความเหมาะสม ดานการกอสราง 

บริษัทมีพันธมิตรอยูกวา 20 บริษัทที่ทำงานรวมกันกวา 20 ป ทำใหเกิด 

การประสานงานที่สอดรับกันไดดีจนถึงทีมยอย ซึ่งการทำงานในรูปแบบ 

เดิม ๆ จึงทำใหเกิดความเชี่ยวชาญเกิดขึ้น แตสำหรับสิ่งที่เปลี่ยนไป คือ 

กลุมลูกคาที่เปลี่ยนไปตามทำเล ตัวอยางเชน โครงการที่รังสิต ปจจุบัน 

เปนเมืองใหญมาก ดังนั้น ระบบการกอสรางปจจุบันจึงใชชิ้นสวนสำเร็จ 

จากโรงงานประมาณ 60 % เชน เคาทเตอร ที่หลอมาจากโรงงาน โดย 

การกอสรางจะตองเชื่อมโยงกับการบริหารชุมชนและควบคูกันไปกับ 

ดีไซนเนอร ลูกคาสามารถปรับเปลี่ยนได ซึ่งจะกระทบกับการกอสราง 

เวลา และตนทุน แตตองปรับวิถีของ 3 สิ่งดังกลาวขางตนใหผสมผสาน 

กันในจุดที่เหมาะสม ดวยประสบการณตั้งแตป พ.ศ. 2540 และประเด็น 

สำคัญท่ีตองพิจารณา คือ พยายามอยาใหเกิดปญหากับผูอยูอาศัยรอบขาง 

เพราะประเด็นเล็กนอยอาจลุกลามจนกลายเปนเรื่องใหญขึ้นมาได และ 

จะทำใหไมสามารถพัฒนาโครงการตอไปได 

 ดังน้ัน จึงอาจกลาวไดวา โมเดลทางธุรกิจของแอลพีเอ็นในเร่ือง 

Time Cost Quality จะเนนถึง คุณคาของผลิตภัณฑ ที่มุงเนนดานความ 

คุมคาท่ีตองตอบโจทยเร่ืองของราคาและความคุมคาของลูกคาเปนสำคัญ 

ซ่ึงประกอบดวยเร่ืองของ คือ 1) คุณภาพผลิตภัณฑ (Quality) 2) ควบคุม 

และบริหารตนทุน (Cost) 3) ความรวดเร็วในการสงมอบ (Speed) 4) 

ความรับผิดชอบในการสงมอบ (Environment)  และ 5) ความปลอดภัย 

ของคนงานและผูมีสวนเกี่ยวของ (Safety)   

 สำหรับในเร่ืองของ Property Management จะเนนถึงคุณคา 

การบริการ (Service) คือ 1) การบริหารสวนประกอบโครงการ (Facility)  

2) การบริหารงบประมาณชุมชน (Budget)  3) การบริหารคุณภาพชีวิต 

(Life Quality) 4) การบริหารสิ่งแวดลอมชุมชน (Environment) 5) การ 

บริหารความปลอดภัยชุมชน (Security) และ 6) การบริหารบุคลากร 

(People) และทุกสิ่งทุกอยางที่กลาวถึง จึงสงผลใหเกิดกลยุทธการตลาด 

ของบริษัทภายใตช่ือ ชุมชนนาอยู คือ ชุมชนลุมพินีท่ีผูอยูอาศัยอยูรวมกัน 

อยางมีความสุข โดยมีองคประกอบที่เหมาะสมมีคุณภาพชีวิตสังคมและ 

ส่ิงแวดลอมท่ีดี รวมท้ังจิตสำนึกของการอยูรวมกันดูแลหวงใย และแบงปน 

กัน (Togetherness Care & Share) 



แผนภูมิที่ 2 : เปรียบเทียบสัดสวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมแยกตามประเภท   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน ป 2555 – 2556

แผนภูมิที่ 3 : สัดสวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมแยกตามประเภท   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน ป 2556

สัดสวนที่อยูอาศัยแยกตามประเภทจัดสรร

และสรางเอง ที่จดทะเบียนใหม 

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล       

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2556 

ที่อยูอาศัยที่จัดสรรมีสัดสวนรอยละ 81.47 

และที่อยูอาศัยที่สรางเองมีสัดสวนรอยละ 18.53   

จำนวนทั้งหมด 91,484 หนวย  

จำนวนที่อยูอาศัย

ที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้น 

    % การเปลี่ยนแปลง 

ที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2556 

มีจำนวน 91,484 หนวย 

ลดลงรอยละ 4.63  

จากระยะเดียวกันของปกอน  

หากพิจารณาโดยแยกตามประเภท

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - กันยายน ป 55-56            

แฟลตและหองชุด มีสัดสวนมากที่สุด 

โดยในเดือนมกราคม - กันยายน ป 2556 

มีสัดสวนรอยละ 53.72

Jan-Sep 55

Jan-Sep 56

แผนภูมิที่ 1 : จำนวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมในกรุงเทพมหานคร 
      และปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน  ป 2543 -2556

บทสรุปที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
เดือนมกราคม - กันยายน ป 2556

สรางเอง 

18.53 %  

จัดสรร  

81.47 %

จำนวน (หนวย)  %
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����บานเดี่ยว บานแฝด  ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย แฟลตและหองชุด



จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

จัดสรรและสรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล       

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2556 

เพิ่มขึ้นรอยละ 80.44 

มีจำนวน 18,740 หนวย 

จำนวนบานเดี่ยวเฉพาะสรางเอง

ที่จดทะเบียนใหมใน

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2556 

ลดลงรอยละ 24.27 

มีจำนวน 12,294 หนวย     

ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย
จดทะเบียนใหม 
% การเปลี่ยนแปลง 

จำนวนบานเดี่ยวรวมจัดสรร

และสรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2556  

ลดลงรอยละ 7.46 

มีจำนวน 22,453 หนวย   

จำนวนบานเดี่ยวเฉพาะจัดสรร

ที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2556 

เพิ่มขึ้นรอยละ 26.51 

มีจำนวน 10,159 หนวย 

แผนภูมิที่ 5 : จำนวนบานเดี่ยวจัดสรรที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม    
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน  ป 2544 - 2556

แผนภูมิที่ 6 : จำนวนบานเดี่ยวสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน  ป 2544 - 2556

แผนภูมิที่ 7 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรรและสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน  ป 2543 - 2556

แผนภูมิที่ 4 : จำนวนบานเดี่ยวรวมจัดสรรและสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน ป 2543 - 2556

บานเดี่ยวจดทะเบียนใหม

% การเปลี่ยนแปลง 

บานเดี่ยวจัดสรร
% การเปลี่ยนแปลง 

บานเดี่ยวสรางเอง
% การเปลี่ยนแปลง 
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แผนภูมิที่ 8 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรรที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน ป 2544 - 2556

แผนภูมิที่ 9 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน ป 2544 - 2556

จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

สรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2556 

ลดลงรอยละ 5.15 

มีจำนวน 49,148 หนวย       

แผนภูมิที่ 10 : จำนวนแฟลตและอาคารชุดที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
                ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน ป 2543 - 2556

จำนวนแฟลตและอาคารชุด

ที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2556 

ลดลงรอยละ 52.3 

มีจำนวน 5,300 หนวย 

จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

จัดสรรที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2556 

เพิ่มขึ้นรอยละ 61.87 

มีจำนวน 14,178 หนวย   

% การเปลี่ยนแปลง 

% การเปลี่ยนแปลง 
ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรร 

 โดยสรุปเดือนมกราคม - กันยายน ป พ.ศ. 2556 จำนวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 

ลดลงรอยละ 4.63 มีจำนวน 91,484 หนวย โดยที่แฟลตและหองชุดที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีสัดสวนสูงสุด รอยละ 53.72 มีจำนวน 49,148 หนวย ลดลง 

รอยละ 5.15 บานเดี่ยว มีจำนวน 22,453 หนวย มีสัดสวนรอยละ 24.54 รองลงมา คือ ทาวนเฮาส 

และอาคารพาณิชย มีจำนวน 18,740 หนวย มีสัดสวนรอยละ 20.48 และบานแฝด มีจำนวน 

1,143 หนวย มีสัดสวนรอยละ 1.25 

แหลงที่มา :
ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย
ธนาคารอาคารสงเคราะห
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ACTIVITY
คณะกรรมการบริหาร

สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย
ป พ.ศ. 2556 - 2558

แวดวงขาวสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย ประจำเดือนเมษายน - มิถุนายน 2556

บรรณาธิการ
รศ.ดร.สนธยา วนิชวัฒนะ

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์
นายแพทยสมเชาว ตันฑเทอดธรรม

ติดตอสอบถามและเผยแพรขอมูลไดท่ี
คุณเปยมขวัญรัตน เรืองโรจน

ศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิต์ิ
60 ถนนรัชดาภิเษกตัดใหม โซน D ชั้น 2 หอง 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

 

คณะกรรมการบริหาร
สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย

ป พ.ศ. 2556 - 2558

คุณเลิศมงคล วราเวณุชย เลขาธิการ

คุณบุญเลิศ เกียรติศรีธารา เหรัญญิก

คุณอนันต อัศวโภคิน ฝายสมาชิก

นายแพทยสมเชาว ตันฑเทอดธรรม ฝายวิชาการ

คุณณ ฤดี เคียงศิริ ฝายกฎระเบียบราชการ

คุณโชคชัย บรรลุทางธรรม ฝายประสานงาน

คุณธีรวัฒน พิพัฒนดิฐกุล 

ฝายกิจกรรมและประชาสัมพันธ

คุณสุกิจ ตรัยวนพงศ ฝายตางประเทศ

คุณกิตติพล ปราโมช ณ อยุธยา

คุณชาย ศรีวิกรม

คุณจรัญ เกษร

รศ.ดร. สนธยา วนิชวัฒนะ

คุณปรีชา กุลไพศาลธรรม

คุณวีระกิตติ์ เอกอัครวิจิตร

คุณสุทธิรักษ เสถียรภาพอยุทธ

คุณเรืองชัย รุจิระพัฒน

คุณชาญณรงค บุริสตระกูล

คุณกฤช หิรัญกิจ

คุณธันยพร เดชาวาศน

คุณวุฒิพงษ แพทยานันท

คุณณพงศ ปริพนธพจนพิสุทธิ์

คุณอดิเรก แสงใสแกว

คุณนิธิ นาคะเกศ

คุณอรรถพล วองกุศลกิจ

คุณธนูศักดิ์ พึ่งเดช

คุณธนวัฒน พูลศิลป

คุณมีศักดิ์ ชุณหรักษโชติ

แวดวงขาวสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย ประจำเดือนตุลาคม - ธันวาคม 2556

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์
 คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ นายก 

สมาคมฯ เปนผูดำเนินรายการสัมมนา เร่ือง 

“นโยบายการคลังและการลงทุนภาครัฐ : ผล 

ตอการพัฒนาตลาดอสังหาริมทรัพยใน 

ประเทศ” เมื่อวันอังคารที่ 22 ตุลาคม 2556 

เวลา 9.00 - 16.30 น. ณ หองอินฟนิต้ี บอลรูม 

โรงแรมพูลแมน คิง เพาเวอร กรุงเทพฯ 

 คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ นายก 

สมาคมฯ คุณโชคชัย บรรลุทางธรรม 

อุปนายกสมาคมฯ และคุณวีระกิตต์ิ เอกอัคร- 

วิจิตร กรรมการบริหารสมาคมฯ เขาพบเพื่อ 

แสดงความยินดี เนื่องในโอกาศ คุณพินิจ 

หาญพาณิชย ไดรับตำแหนงอธิบดีกรมที่ดิน 

ทานใหม เม่ือวันพฤหัสบดีท่ี 24 ตุลาคม 2556 

เวลา 13.00 น. ณ หองทานอธิบดีกรมที่ดิน 

อาคารบี ช้ัน 6 ศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ 

80 พรรษา ถนนแจงวัฒนะ  

 คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ นายก 

สมาคมฯ พรอมดวยคณะกรรมการบริหาร 

สมาคมฯ เขารวมงานฉลองครบรอบ 30 ป 

สมาคมอาคารชุดไทย เมื่อวันจันทรที่ 2 

ธันวาคม 2556 เวลา 17.00 - 21.30 น. ณ 

หองแกรนดบอลรูม โรงแรมแกรนด ไฮแอท 

เอราวัณ กรุงเทพฯ

 สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย โดย คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ นายกสมาคมฯ พรอมดวย 

คณะกรรมการบริหารสมาคมฯ ตอนรับคณะนักธุรกิจจากมาเกา เขาเยี่ยมชมโครงการอกัสตัน 

สุขุมวิท 22 ของบริษัท เมเจอร ดีเวลลอปเมนท จำกัด และโครงการ The Room 21 ของบริษัท 

แลนด แอนด เฮาส จำกัด(มหาชน) เมื่อวันศุกรที่ 25 ตุลาคม 2556 พรอมกันนี้ ในวันดังกลาว 

สมาคมฯ ไดจัดงานสัมมนาหัวขอ “The current situation of real estate market in Thailand” 

ณ หองแกรนด เซ็นเตอรพอรย เทอมินอล 21 กรุงเทพฯ
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