


สวัสดีครับ…ทานสมาชิกสมาคมอสังหาริมทรัพยไทยทุกทาน

นายพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ 

นายกสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย

 ตลอดปท่ีผานมา ภาพรวมเศรษฐกิจของไทยมีการชะลอตัวลดลงอยางตอเน่ือง ทามกลาง 

ปจจัยลบท้ังจากภายในและภายนอกประเทศ ซ่ึงสงผลตอภาคการบริโภคและการลงทุนภาคเอกชน 

ประกอบกับสถานการณการสงออกไมสามารถฟนตัวไดทันในป 2556 ซึ่งคลาดเคลื่อนไปจากที่ 

หลายหนวยงานตั้งเปาหมายไวคอนขางมาก ทำใหหลายฝายคาดการณภาพรวมของเศรษฐกิจไทย 

ตลอดทั้งป 2556 นาจะขยายตัวเพียงรอยละ 2-5 - 2.7 เมื่อเปรียบเทียบกับป 2555 ที่มีการ 

ขยายตัวรอยละ 6.3 - 6.5  โดยภาคการสงออกชะลอตัวลดลงเปนคร้ังแรกในรอบ 4 ป อยางไรก็ตาม 

สถานการณความขัดแยงทางการเมืองของไทย เปนอีกหน่ึงปจจัยท่ีจะสงผลกระทบตอเศรษฐกิจ และ 

ทำใหแผนการขยายตัวดานการลงทุนในโครงสรางพื้นฐานขนาดใหญของรัฐ ตองชะลอออกไปอีก 

นอกจากน้ี ทิศทางราคาสินคา พลังงาน คาไฟฟา ก็สงผลตอภาระคาครองชีพท่ีสูงข้ึน หากสัญญาณ 

ความขัดแยงทางการเมืองมีความรุนแรง และยังคงยืดเยื้อเกินครึ่งป 2557 ยอมจะสงผลกระทบ 

ตอภาพรวมเศรษฐกิจในประเทศมากย่ิงข้ึน

          ดานตลาดอสังหาริมทรัพย จากรายงานของศูนยขอมูลฯ เกี่ยวกับที่อยูอาศัยสรางเสร็จ 

จดทะเบียนใหม และขอมูลการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัย ในพื้นที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล 5 จังหวัด 

(นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร นครปฐม) ในชวง 3 ไตรมาสแรกของป 2556 

มีหนวยที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมรวมประมาณ 89,100 หนวย เมื่อเทียบกับชวงเวลา 

เดียวกันของป 2555 ซึ่งมีจำนวน 87,400 หนวย เพิ่มขึ้นรอยละ 2 โดยมียอดสรางเสร็จ 

จดทะเบียนใหม ใน 3 ไตรมาสของป 2556 เดือนมกราคม ประมาณ 3,700 หนวย กุมภาพันธ 

ประมาณ 5,600 หนวย มีนาคม ประมาณ 8,900 หนวย เมษายน ประมาณ 11,200 หนวย 

พฤษภาคม ประมาณ 18,500 หนวย มิถุนายน ประมาณ 9,500 หนวย กรกฎาคม ประมาณ 

12,800 หนวย สิงหาคม ประมาณ 8,700 หนวย และกันยายนอีกประมาณ 10,200 หนวย โดย 

แบงเปนหนวยที่อยูอาศัยในพื้นที่กรุงเทพฯ ประมาณ 51,400 หนวย ขณะที่ปริมณฑล 5 จังหวัด 

รวมกันมีประมาณ 37,700 หนวย  

 สำหรับแนวโนมเศรษฐกิจและทิศทางตลาดอสังหาริมทรัพยในป 2557 นาจะยังคง 

ชะลอตัว เนื่องจากยังมีปจจัยลบหลายดาน ดังนั้น ทานสมาชิกผูประกอบการอสังหาริมทรัพย 

ตองมีการติดตามสถานการณทางดานตาง ๆ เพื่อเตรียมตัวรองรับกับการเปลี่ยนแปลงรอบดาน 

เพื่อกำหนดทิศทางในการปรับกลยุทธบริหารธุรกิจใหสอดคลองกับภาวการณในปจจุบัน และการ 

แขงขันในยุคประชาคมอาเซียน (AEC) ที่กำลังจะเกิดขึ้นในป 2558 

 สุดทายน้ี เน่ืองในโอกาสวาระดิถีวันข้ึนปใหม พ.ศ. 2557 ผมขออารธนาคุณพระศรีรัตนตรัย 

และสิ่งศักดิ์ทั่วทั้งสากลโลก จงโปรดดลบันดาลใหทานสมาชิกผูประกอบการอสังหาริมทรัพย จงมี 

แตความสุข ความเจริญรุงเรืองกาวหนาสืบตอไป



สวัสดี...ปใหม 2557

  เขาพบสวัสดีปใหม คุณมณฑล สุดประ- 
เสริฐ อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง เม่ือ 
วันจันทรที่ 6 มกราคม 2557 ณ กรมโยธา- 
ธิการและผังเมือง

  เขาพบสวัสดีปใหม คุณพินิจ หาญพาณิชย 
อธิบดีกรมที่ดิน เมื่อวันอังคารที่ 7 มกราคม 
2557 ณ กรมที่ดิน 

  เขาพบสวัสดีปใหม คุณสุจิต จงประเสริฐ 
รองอธิบดีกรมที่ดิน เมื่อวันอังคารที่ 7 
มกราคม  2557 ณ กรมที่ดิน

 เขาสวัสดีปใหม คุณชูศักด์ิ ศรีอนุชิต ผอ. 
สำนักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย เม่ือวัน 
อังคารท่ี 7 มกราคม  2557 ณ กรมท่ีดิน  

  เขาสวัสดีปใหม คุณเชตวัน อนันตสมบูรณ 
รองอธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง เมื่อ 
วันพุธท่ี 8 มกราคม 2557 ณ กรมโยธา- 
ธิการและผังเมือง  

 เขาสวัสดีปใหม คุณทองอุไร ลิ้มปติ 
รองผูวาการธนาคารแหงประเทศไทย เมื่อ 
วันพุธที่ 8 มกราคม 2557 ณ ธนาคาร- 
แหงประเทศไทย 

 เขาสวัสดีปใหม คุณจุมพล สำเภาพล 
รองผูวาราชการกรุงเทพมหานคร เมื่อวัน 
ศุกรที่ 10 มกราคม 2557  ณ ศาลาวาการ 
กรุงเทพมหานคร 

 เนื่องในวาระดิถีขึ้นปพุทธศักราช 2557 คุณพรนริศ 
ชวนไชยสิทธิ์ นายกสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย พรอมดวย 
ทานอุปนายกและคณะกรรมการบริหารสมาคมฯ เขาพบเพื่อ 
สวัสดีปใหมกับผู บริหารระดับสูงทั ้งหนวยงานภาครัฐและ 
เอกชน ดังนี้  



ยอนรอยตลาดที่อยูอาศัยเอเชีย-แปซิฟก
สูมุมมองทิศทางอสังหาริมทรัพยแหงอนาคต

ส ตลาดในชวง พ.ศ. 2551-2552 นโยบายการเงิน 

แบบผอนคลายมากขึ้นที่เราไดเห็นมากมายใน  

ประเทศตะวันตกประเทศจีน และตอนนี้ก็ประ- 

เทศญี่ปุน นั้นหมายความวาหลายประเทศใช 

อัตราดอกเบี ้ยต่ำมาเปนระยะเวลานานแลว 

อยางไมเคยเกิดขึ้นมากอน

 นโยบายการเงินแบบผอนคลายมาก 

ขึ้นนี้หมายความวาราคาที่อยูอาศัยในหลาย ๆ 

ตลาดในเอเชียยังคงปรับตัวในทิศทางสูงข้ึนเร่ือย ๆ  

แมวาผูวางนโยบายจะมีความพยายามอยางดีที่

สุดที่จะลดความรอนแรงของตลาด อัตราดอก 

เบ้ียต่ำท่ีทำใหเกิดภาวะเงินเฟอน้ันจูงใจใหหลาย

คนเอามาลงทุนตอในตลาดอสังหาริมทรัพย 

ตลาดเงินทุนที่ผันผวนและความไมแนนอนของ

เศรษฐกิจโลกยิ่งกระตุนใหเกิดแนวโนมดังกลาว

มากขึ้นไปอีก

 มร. นิโคลัส โฮลท หัวหนาฝายวิจัย 

เอเชีย แปซิฟค ของไนทแฟรงค กลาววา หาก 

กลาวถึงการปรับลดเม็ดเงินที่ใชในการกระตุน 

เศรษฐกิจของสหรัฐอเมริกาจะมองเห็นแลววา 

  ถานการณตลาดอสังหาริมทรัพย 

ในภูมิภาคเอเชีย-แปซิฟกในปจจุบันกำลังได 

รับความสนใจจากทั้งประเทศในภูมิภาค และ 

มหาอำนาจ เน่ืองจากจะสงผลกระทบตอตลาด 

อสังหาริมทรัพยของภูมิภาคนี้วาจะมีทิศทาง 

ในอนาคตเปนเชนไร โดยเฉพาะอยางในป 2558 

ซึ่งจะเปดการคาเสรีอาเซียน จะสงผลกระทบ 

ตอตลาดน้ีอยางไร ทางสมาคมอสังหาริมทรัพย  

ไทยจึงไดรวบรวมมุมมอง บทวิเคราะหตาง ๆ 

ท่ีนาสนใจเก่ียวกับเร่ืองน้ี เพ่ือยอนรอยจากอดีต 

ที่จะสะทอนทิศทางแหงอนาคต

 จากวิเคราะหภาพรวมตลาดท่ีอยูอาศัย 

ในปลายป 2556 ของไนทแฟรงคที่กลาวถึง 

การลดขนาด QE3 และผลกระทบที่เปนไปได 

ตอตลาดอสังหาริมทรัพยในเอเชียที่จะตอบโต 

สภาวะการเงินที่รัดตัวมากขึ้นไดอยางไร โดยใน 

ระยะหาปมาน้ีนับจากการลมสลายของเลหแมน

บราเทอรส ตลาดที่อยูอาศัยในภูมิภาคเอเชีย- 

แปซิฟกตองลมลุกคลุกคลานมาพอสมควร 

ขณะท่ีมีการปรับแกไขราคาท่ีอยูอาศัยในหลาย ๆ 

เรื่องนี้จะสงผลกระทบอยางไรบาง เมื่อมีการ 

เพ่ิมข้ึนของผลตอบแทนจากพันธบัตร และเงินทุน 

หนีจากตลาดเงินทุนและพันธบัตรในเอเชียที่ 

เพิ่งเกิดใหม แมวาสหรัฐอเมริกาจะยังไมเริ่มใช 

การกระตุนดังกลาว ซ่ึงดูเหมือนจะยังไมใชตอนน้ี 

ไปจนถึงปลายปหรือตนปหนา แตผลกระทบที่ 

แนนอนตออสังหาริมทรัพยในเอเชีย ซึ่งทำให 

เกิดการโตแยงขึ้นบางแลว 

 หลังจากการทบทวนส้ัน ๆ เร่ืองตลาด 

ที ่อยู อาศัยในระดับภูมิภาคเอเชีย-แปซิฟก 

เรซิเดนเชียลรีวิวฉบับนี้ ไดมีการพิจารณาผล 

กระทบที่เปนไปไดของสภาวะทางการเงินรัดตัว

ในตลาดหลายแหงทั่วภูมิภาค แสดงใหเห็นวา 

อัตราดอกเบี้ยไมมีความสัมพันธใกลชิดกับการ 

เปลี่ยนแปลงของราคาอยางที่หลายฝายคาดไว 

แตไมตองสงสัยเลยวาประเทศที่มีคาเงินอิงอยู

กับสกุลเงินดอลลารสหรัฐฯ จะไดรับผลกระทบ 

อยางแนนอน โดยเฉพาะปริมาณการซื้อขาย 

ใหมและการปรับราคาท่ีสอดคลองกัน แตสุดทาย 

แลวปจจัยอื่น ๆ เชน ศักยภาพทางเศรษฐกิจ 



ตอมูลคาหลักประกัน (LVR) สูง สำหรับเงินกู 

จำนองบานตั้งแตวันที่ 1 ตุลาคมที่ผานมา 

นิวซีแลนดยังคงเปนหนึ่งในประเทศที่มีผลการ

ดำเนินงานแข็งขันท่ีสุดในภูมิภาค ดวยอัตราการ 

เติบโต 1.5% ตลอดชวงไตรมาสที่ 2 ของ พ.ศ. 

2556 โดยโอคแลนดและไครสเชิรชเปนสอง 

เมืองที่มีการเพิ่มขึ้นของราคามากที่สุด

 ในประเทศสิงคโปร  อัตราสวนการ 

ชำระหนี้รวม (TDSR) 60% ที่นำเสนอเมื่อ 

ปลายเดือนมิถุนายนท่ีผานมา ทำใหธุรกรรมการ 

ขายชะลอตัวลงในเดือนสิงหาคมและกันยายน 

รวมทั้งปริมาณการซื้อขายและกลไกราคาใน 

เขต CCR และเขต RCR ไดรับผลกระทบมาก 

กวาเดิม เนื่องจากจำนวนราคาที่สูงขึ้น แมจะ 

มีการชะลอตัวดังกลาว แตโครงการใหมท่ีเปดตัว 

ออกมามากมายก็ยังมีอัตราการขายเปนตัวเลข

คอนขางดีในชวงเดือนที่ผานมา

 ท้ังน้ี ประเทศไทย ซ่ึงถือวามีเศรษฐกิจ 

ใหญท่ีสุดเปนอันดับสองของภูมิภาคเอเชียตะวัน

ออกเฉียงใตกลับคอย ๆ กาวเขาสูภาวะถดถอย 

ท่ีมีแนวโนมวาจะมีความสำคัญตอความแข็งแรง

ของตลาดที่อยูอาศัยในภูมิภาคมากกวาอัตรา 

ดอกเบี้ยเพียงอยางเดียว

 สำหรับมุมมองคราว ๆ ในภูมิภาคน้ัน 

ไนทแฟรงค มองวาในออสเตรเลียเม่ือแรกเปดตัว 

โครงการบารังการู (Barangaroo) อภิมหา 

โปรเจ็คริมอาวในยานศูนยกลางธุรกิจของซิดนีย

ก็ขายหมดเรียบภายในเวลาไมกี่ชั่วโมง โดยมี 

นักลงทุนจากเอเชียซ้ือไปหลายยูนิตดวยสถานะ

ที่คอนขางปลอดภัยสำหรับเงินทุนตางประเทศ

และสกุลเงินดอลลารออสเตรเลียที่มีมูลคาต่ำ 

กวาจึงเปนตัวกระตุนใหมีผูซื้อจากตางประเทศ 

ใหความสนใจเพิ่มมากขึ้น โดยเมลเบิรนและ 

ซิดนียยังคงดึงดูดผูซ้ือจากตางประเทศเปนจำนวน

มาก โดยเฉพาะจากจีน มาเลเซียและสิงคโปร

 ในสวนของประเทศจีน การใช “หา 

มาตรการใหม” ซึ่งมีวัตถุประสงคที่จะลดความ 

รอนแรงของตลาดที่อยูอาศัยยังคงแตกตางกัน

อยูมากในแตละเมืองทั่วประเทศ โดยสวนใหญ 

ราคายังคงสูงขึ้นอยางตอเนื่อง แมวาปริมาณ 

การซื้อขายจะลดลงมากในหลาย ๆ เมือง ดัชนี 

ราคารวมของไนทแฟรงคสำหรับเมืองปกก่ิงและ

เมืองเซี่ยงไฮยังคงอยูตัวที่ระดับสูงกวาไตรมาส

ที่ 2 ของ พ.ศ. 2556 อารมณของตลาดยังคง 

เปราะบาง ในประเทศฮองกงเม่ือมีการใชมาตร-  

การลดความรอนแรงและกฎหมายการขาย 

อสังหาริมทรัพยมือหน่ึงหลายตอหลายรอบหลัง

จากมีผลบังคับใชต้ังแตวันท่ี 29 เมษายน ท่ีผานมา 

ทำใหการเติบโตของราคาตองหยุดชะงักบรรดา 

เจาของโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท้ังหลาย 

จึงโตตอบดวยการปรับกลยุทธใหม และเลื่อน 

การเปดตัวโครงการออกไป

 สำหรับในประเทศอินเดีย ราคาบาน 

โดยเฉล่ียเปล่ียนไปในทางลบเปนคร้ังแรกในรอบ

หาไตรมาส โดยลดลงถึง 1.7% ในไตรมาส ที่ 2 

ของ พ.ศ. 2556 เมื่อสภาวะเศรษฐกิจที่กำลัง 

ถดถอย เร่ิมจะสงผลกระทบตอตลาดท่ีอยูอาศัย 

ของเมือง จากการตามเก็บขอมูลของ NHB มี 

เพียง 4 เมืองที่การเติบโตของราคาเปนไปใน 

ทางบวก จากจำนวนท้ังหมด 26 เมือง หลังจาก 

มีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ 30 กันยายนท่ีผานมา 

อัตราสวนวงเงินกูตอมูลคาหลักประกัน (LVR)  

 สำหรับการซ้ืออสังหาริมทรัพยอยางท่ี 

สองก็ลดลงเหลือเพียง 60% ในประเทศอินโด- 

นีเซีย และ 50% สำหรับการซื้อขายอสังหา- 

ริมทรัพยเกินหลังที่สองขึ้นไป ความเคลื่อนไหว 

ของธนาคารกลางดังกลาวนี้เกิดขึ ้นหลังจาก 

การแทรกแซงแบบเดียวกันเม่ือปท่ีแลว เม่ือผูวาง 

นโยบายพยายามควบคุมตลาดที ่กำลังไดรับ 

ความนิยมมากในจารกาตา ราคาคอนโดมิเนียม 

หรูเพิ่มขึ้นถึง 10.8% ภายในครึ่งปแรกของ 

พ.ศ. 2556

 สวนประเทศญ่ีปุน ยังคงมีการแบงฝาย 

ในตลาดที ่อยู อาศัยดวยคอนโดมิเนียมและ 

อพารตเมนตท่ีต้ังอยูใจกลางเมือง ซ่ึงใหผลดีกวา 

สินทรัพยประเภทที่ดินและบานอยูอาศัยแบบ 

ครอบครัวเดียว การออนตัวลงของคาเงินเปนตัว 

กระตุ นความสนใจในกลุ มผู ซื ้อชาวตางชาติ 

โดยหลัก ๆ คือผูซื้อจากไตหวันและสิงคโปร 

นโยบายสามขอของธนาคารเนการาประเทศ 

มาเลเซีย (BNM) ท่ีนำเสนอเม่ือเดือนกรกฎาคม 

ที่ผานมานั้นรวมถึงการลดระยะเวลาถือครอง 

เงินกูบานสูงสุดเหลือเพียง 35 ป รัฐบาลสหพันธ- 

รัฐฯ ไดดำเนินการตามมาตรการน้ีในเดือนตุลาคม 

โดยการปรับเพ่ิมอัตราภาษีกำไรจากการขายทรัพย

สินขึ้นอีกเทาตัว คือ เพิ่มเปน 30% สำหรับ 

อสังหาริมทรัพยที ่ขายภายในสามปและปรับ 

เพิ่มราคาซื้อต่ำสุดสำหรับผูซื้ออสังหาริมทรัพย

ชาวตางชาติเปนหนึ่งลานริงกิต ราคาบานทั่ว 

ประเทศเพิ่มขึ้น 44.2% ตั้งแตไตรมาสที่ 4 ของ 

พ.ศ. 2551

 ในที่สุดธนาคารกลางนิวซีแลนดก็ได 

นำเสนอมาตรการที่มีการถกเถียงกันมายาว 

นานแลวเมื่อปลายเดือนกันยายนที่ผานมา คือ 

การที่ธนาคารจะเปนผูจำกัดอัตราสวนวงเงินกู

ดัชนีราคาที่อยูอาศัยของโลกป 2556
25.0%

20.0%

15.0%

10.0%

5.0%

0.0%

-0.5%

Annual % Change
Quarter % Change

H
on

g 
Ko

ng

Ta
iw

an

C
hi

na
*

In
do

ne
si
a

N
ew

 Z
ea

la
nd

M
al
ay

si
a

In
di

a

Au
st

ra
lia

Si
ng

ap
or

e

So
ut

h 
Ko

re
a

Ja
pa

n*
*

ดัชนีราคาที่อยูอาศัยของโลก (ไตรมาส4 2550 = 100)
240.0

220.0

200.0

180.0

160.0

140.0

120.0

100.0

80.0

60.0

Source: Knight Frank Research
* Beijeng and Shanghi

07 08 08 09 09 10 10 11 11 12 12 13
Q4 Q2 Q4 Q2 Q4 Q2 Q4 Q2 Q4 Q2 Q4 Q2

Australia

China*

Hong Kong

India

Indonesia

Japan

Malaysia

New Zealand

Singapore

South Korea



ทางเทคนิค เมื่อ GDP ลดลงตลอดสองไตรมาส 

ติดกันเปนคร้ังแรกต้ังแตเกิดภาวะวิกฤติเศรษฐ-

กิจโลกเปนตนมาแตตลาดคอนโดมิเนียม โดย 

เฉพาะในกรุงเทพฯ กลับไดรับผลกระทบในทาง 

ตรงกันขาม เนื่องจากมีความตองการมากขึ้น 

ทั้งจากในประเทศและตางประเทศจนผลักดัน 

ใหราคาเพิ่มสูงขึ้น

ผลกระทบตลาดที่อยูอาศัยระดับไพรม

ในเมืองหลัก ๆ ของภูมิภาคเอเชีย-แปซิฟก

 ตลาดที่อยูอาศัยระดับไพรมไดรับผล 

กระทบอยางไมตองสงสัย จากมาตรการลด 

ความรอนแรงมากมายท่ีเราไดเห็นวามีการบังคับ

ใชกันท่ัวท้ังภูมิภาคเอเชีย-แปซิฟก แตท่ีโดดเดน 

ยังคงเปนจาการตาซึ่งมีราคาเพิ่มสูงขึ้น 27.2% 

ในแตละปไมเชนน้ันก็เปนคอนโดมิเนียมท่ีต้ังอยู 

ใจกลางเมืองของกรุงโตเกียว โดยเฉพาะในเขต 

มินาโตะและชิโยดะยังใหผลดีกวาในระดับภูมิภาค

ฮองกงและสิงคโปรเปนตลาดที่ไดรับผลกระทบ

มากที่สุดจากคลื่นมาตรการลดความรอนแรงที่

ซัดมาหลายระลอก ดวยสภาพคลองและกลไก 

ราคาที่ตกอยูภายใตความกดดันเสียเปนสวน 

ใหญ พูดอยางกวาง ๆ คือ ทวีปเอเชียและ 

โดยเฉพาะประเทศ “กำลังพัฒนา” ในทวีป 

เอเชียถือเปนเคร่ืองจักรสำคัญ สำหรับการเติบโต 

ของเศรษฐกิจโลก ซ่ึงเราจะไดเห็นท้ังการเติบโต 

ทางทรัพยสินและการมุงสูความเปนศูนยกลาง

ซ่ึงมีอัตราเพ่ิมสูงข้ึนอยางมีนัยสำคัญดวยปริมาณ

ลูกคา HNWI ที่เพิ่มขึ้นทุกปชวยผลักดันใหเกิด 

ความสนใจในอสังหาริมทรัพยระดับไพรมเปน 

ระยะยาวข้ึน ซ่ึงเม่ือรวมกับอุปทานท่ีจำกัดมาก 

ก็มีแนวโนมวาจะรับประกันไดวาผลลัพธของ 

ตลาดจะยังคงความแข็งแกรงอยูไดไมวาจะเพื่อ 

การลงทุนหรือรูปแบบการดำเนินชีวิต 

 นอกจากน้ีบทวิเคราะหจากไนทแฟรงค   

ระบุวาเงินดอลลารสหรัฐฯ และความสำคัญท่ีมี 

ตอภูมิภาคน้ี แมวาการผงาดข้ึนมาของประเทศ 

จีนจะทำใหมั่นใจวาระยะเวลาสองทศวรรษใน 

การเปนเจาพอเศรษฐกิจโลกแตเพียงผูเดียวของ

สหรัฐอเมริกากำลังจะคอย ๆ ถึงกาลอวสานแต 

ประเทศนี้ก็ยังมีอิทธิพลอยูอยางมากเหตุผล 

สำคัญขอหน่ึงของเร่ืองน้ีคือ การเปนเจาของเงิน 

ตราท่ีใชเปนทุนสำรองของโลกน่ันคือ เงินดอลลาร 

สหรัฐฯ ความสำคัญของธนบัตรอเมริกันนอก 

พรมแดนสหรัฐอเมริกาไมใชแคการเปนเงินทุน

สำรองตางประเทศที่เก็บอยูในธนาคารกลางทั่ว

โลก แตยังเปนสิ่งที่เราเรียกวา “การใชสกุลเงิน 

ดอลลารแทนเงินตราของตัวเอง” ในหลาย ๆ 

ประเทศรวมทั้งกัมพูชาและติมอรตะวันออก 

สวนในท่ีอ่ืน ๆ ของภูมิภาคเงินดอลลารถูกใชเปน 

หลักยึดสำหรับสกุลเงินหลายสกุลในขอบเขตที่

แตกตางกันไป แมวาจะไมไดยึดกับสกุลเงิน 

ดอลลารสหรัฐฯ อยางโจงแจง แตหลาย ๆ 

ประเทศ ยังยึดกับระบบตะกราเงินที่ไมเปดเผย 

ซึ ่งมักถวงน้ำหนักโดยปริมาณที่ซื ้อขายตาม 

มูลคาเนื่องจากจนถึงตอนนี้เงินดอลลารยังเปน

สกุลเงินท่ีมีการซ้ือขายมากท่ีสุด เราจึงอาจสรุป 

ไดวาสกุลเงินของสหรัฐอเมริกามีอิทธิพลอยาง

มากตอระบบตะกราเงินเหลานี้ โดยเฉพาะใน 

สิงคโปรและมาเลเซีย

 สำหรับนโยบายที่ไมเปนไปตามแบบ 

แผน ซึ่งใชโดยธนาคารกลางสหรัฐฯ ตลอดสี่ป 

ที่ผานมา โดยมีวัตถุประสงคเพื่อรับประกันวา 

“ภาวะเศรษฐกิจถดถอยครั้งใหญ” จะไมกลาย 

เปน “ภาวะเศรษฐกิจตกต่ำคร้ังใหญ” น้ันไดรวม 

เอาโครงการซ้ือพันธบัตรโครงการใหญเขาไวดวย 

เพ่ือรับประกันอัตราดอกเบ้ียต่ำและรักษาสภาพ

คลองทางเศรษฐกิจ โดยผลกระทบของนโยบาย 

เหลาน้ีสงถึงเศรษฐกิจของทวีปเอเชียในหลาย ๆ 

ประเทศผานการสงตอหลายวิธี อันดับแรก คือ 

ผานทางอัตราดอกเบี้ยขั้นต่ำสุดในประเทศที่ยึด

กับสกุลเงินดอลลารสหรัฐฯ และผานทางเงินทุน 

ที่ไหลเขาตลาดเงินทุนและหุนกูของทวีปเอเชีย

ที่เพิ่งเกิดใหม เนื่องจากเหลานักลงทุนตองการ 

มองหาผลตอบแทนที่หาไมไดในโลกตะวันตก 

ที่มีผลกำไรต่ำ จากคำวา “การปรับลดเม็ดเงิน 

ที่ใชในการกระตุนเศรษฐกิจ” ที่รูจักกันดี การ 

ชะลอโครงการซื้อพันธบัตรรายเดือนมูลคา 85 

ลานดอลลารสหรัฐฯ จะนำไปสูการเพิ่มอัตรา 

ดอกเบี้ยสหรัฐฯ และจบภาวะการขาดสภาพ 

คลองที่เกิดขึ้นยาวนานอยางไมเคยเปนมากอน

น้ีลงเสียที เราไดเห็นมาแลววาการพูดคุยถึงการ 

ปรับลดเม็ดเงินที่ใชในการกระตุนเศรษฐกิจได 

นำไปสูการไหลเขามาของเงินทุนมากมายจาก 

บัญชีเงินทุนและสกุลเงินทองถิ่นที่เพิ่งเกิดใหม 

ของประเทศตาง ๆ ในเอเชียอยางเชน อินเดีย 

อินโดนีเซีย ไทย และมาเลเซีย ในสภาวะความ 

กดดันแตตลาดท่ีอยูอาศัยของภูมิภาคน้ีมีแนวโนม 

จะไดรับผลกระทบอยางไร เมื่อเงินถูกกำลังจะ 

มาถึงจุดจบ

อัตราดอกเบี้ยมีความสำคัญ

ตอราคาที่อยูอาศัยอยางไร

 เปนท่ีทราบกันอยูแลววาอัตราดอกเบ้ีย 

และราคาที ่อยู อาศัยนั ้นมีความสัมพันธกัน 

อัตราดอกเบี้ย สหรัฐฯ สิงคโปรและฮองกง

Source: ฺBoard of Governers of the Federal Reserve System, MAS, HKMA, Knight Frank Research
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และราคาที ่อยู อาศัยนั ้นมีความสัมพันธกัน 

อยางมาก ทุกส่ิงยังคงความสมดุล เราคาดการณ 

ถึงความสัมพันธเชิงลบระหวางตัวแปรสองตัว

นี้ได เมื่ออัตราดอกเบี้ยสูงขึ้นจะทำใหคาใชจาย 

ในการซื ้อที ่อยู อาศัยเพิ ่มมากขึ ้นตามไปดวย 

แตก็เพิ่มผลตอบแทนสวนเพิ่มใหกับผูออมเงินที่

ฝากเงินไวในธนาคารดวย

 โดยความสัมพันธน้ีทำใหเกิดการพินิจ 

พิเคราะหอยางไร เปนที่นาประหลาดใจวาไมใช 

เร่ืองท่ีดีนัก ถาเรามองท่ีดัชนีอัตราดอกเบ้ียและ 

ราคาที่อยูอาศัยในฮองกงสิงคโปรและออสเตร 

เลียตั้งแต พ.ศ. 2530 เราจะเห็นไดวาอันที่จริง 

แลวความสัมพันธขัดแยงกันดวยสหสัมพันธที่ 

แสดงถึงความสัมพันธเชิงลบในระดับออนหรือ

คอนขางเปนเชิงลบ  

 ดังนั้น ขณะที่ทราบวาอัตราดอกเบี้ย 

ไมใชปจจัยสำคัญสำหรับตลาดซื้อขายบาน นัก 

วิเคราะหของเราจึงตองทำรายการชวงที่ยกเวน

ในอดีตตั้งแต พ.ศ. 2552 ที่มองเห็นนโยบาย 

สภาพคลองแบบผอนปรนพิเศษในประเทศ 

สำคัญ ๆ ของโลก จากสภาพการณเหลานี้ ทาง 

ออกจากชวงเวลาเหลาน้ีหรือเศรษฐกิจท่ีเหมาะสม

ย่ิงกวา “ลดการเยียวยาดวยตัวของพวกเขาเอง” 

จะมีผลกระทบอยางไมตองสงสัย บางทีตองคิดถึง 

เร่ืองน้ีท้ังสองทาง ทางแรกผลกระทบตอผูจำนอง 

ที่มีอยู และทางที่สองผูซื้อรายใหมที่มีศักยภาพ 

ในการซื้อสินทรัพย ในการประเมินครั้งแรกมี 

ประโยชนที่จะตรวจสอบเพียงแควาครัวเรือน 

เปนหน้ีอยางไร เพ่ือประเมินวาอัตราดอกเบ้ียสูง 

ขึ้นจะใหผลตอบรับเปนหวงโซและใหผลลัพธ 

ที่นาวิตกหรือไม

อัตราดอกเบี้ย VS ดัชนีราคาที่อยูอาศัย

อิทธิพลของดอลลารสหรัฐ

ที่มีตอตลาดเอเชีย

 สำหรับดอลลารฮองกง (HKD) ถูกผูก 

คาเงินอยูที่ราว 7.80 เหรียญตอ ดอลลารสหรัฐ 

ปาตากาสมา (MOP) ถูกผูกคาเงินอยูที่ 1.032 

เหรียญตอดอลลารฮองกง สวนดอลลารสิงคโปร 

(SGD) ถูกผูกคาเงินกับตะกราของคาเงินนานา 

ชาติตามน้ำหนักการซ้ือขายท่ีสหรัฐฯ มีคาเงินท่ี 

แข็งตัวท่ีสำคัญ ดอลลารบรูไนถูกผูกคาเงินเทากับ 

ดอลลารสิงคโปร เรนมินบิจีน (RMB) ถูกยกเลิก 

การผูกคาเงินกับสหรัฐฯ ใน พ.ศ. 2548 ขณะนี้ 

“ระบบลอยตัวภายใตการจัดการ” ตอตะกราคา 

เงินนานาชาติตามน้ำหนักการซื้อขายที่สหรัฐฯ 

มีคาเงินที่แข็งตัวที่สำคัญ 

 รูปอินเดีย (INR) เปนอัตราแลกเปล่ียน 

ที่กำหนดโดยตลาดอยางเปนทางการ อยางไรก็ 

ตามธนาคารกลางของอินเดียทำการซื ้อขาย 

อยางคลองตัวในตลาดสกุลเงินดอลลารสหรัฐฯ/รูป

อินเดียเพ่ือสงผลกระทบตออัตราแลกเปล่ียนที่มี

ประสิทธิภาพ ดังนั้นจึงเปน “ระบบลอยตัว 

ภายใตการจัดการ” อยางมีประสิทธิภาพตาม 

ดอลลารสหรัฐฯ

 ริงกิตมาเลเซีย (MYR) ตามท่ีธนาคาร 

เนการาของมาเลเซียยอมใหเงินริงกิตใชซื้อขาย

ไดในระบบลอยตัวภายใตการจัดการแขงกับคา 

เงินสกุลหลักหลายสกุลดวยดอลลารสหรัฐที่ 

แข็งคาอยางสำคัญ 

ระดับหนี้ครัวเรือนที่สูงขึ้นแตการวิเคราะห

ตองแยกความแตกตางใหได

 สำหรับหนี้ครัวเรือนทั้งเอเชียแปซิฟค 

จะสังเกตไดทันทีวาระดับกำลังคอนขางกาวสูง

ขึ้นอยางรวดเร็วดวยหนี้ที่เปนรอยละของจีดีพี 

ในจำนวนของประเทศที่แขงขันกันที่เห็นไดใน 

แถบตะวันตกระดับหน้ีท่ีสูงข้ึนน้ีไดรับแรงสนับ-

สนุน โดยการมีเครดิตท่ีสูงข้ึนและอัตราดอกเบ้ีย 

ต่ำตามปกติไดสรางความกังวลในตลาดจำนวน 

มาก จริง ๆ แลวผูกำหนดนโยบายที่ไดแนะนำ 

มาตรการลดความรอนแรงของราคาทรัพยสิน 

ในสิงคโปรและมาเลเซียไดเนนย้ำวาระดับหนี้ที่

เพ่ิมสูงข้ึนเปนหน่ึงในตัวกระตุนหลักในการแทรก

แซงในตลาดซ้ือขายบานท่ีโดดเดนท่ีสุดคือ องคกร 

ดานการเงินของสิงคโปรไดแทรกแซงอยางรุนแรง

ในเดือนมิถุนายนดวยกฎเกณฑที่อัตราสวนการ

ชำระหน้ีรวมสำหรับผูซ้ือทรัพยสินใด ๆ ไมควร 

สูงเกินกวา 60% ของรายไดของตน มีการแนะนำ 

ขอกำหนดการออกเงินกูเพิ ่มเติมในมาเลเซีย 

เม่ือไมนานมาน้ี เพราะหน้ีครัวเรือนสูงข้ึน 12% 

ตอป ซึ่งนำไปสูหนึ่งในระดับหนี้ที่สูงที่สุดของ 

ภูมิภาค

 ในประเทศอ่ืน หน้ีครัวเรือนท้ังหมดใน 

จีน อินเดีย และอินโดนีเซียยังคงที่ที ่ระดับ 

คอนขางต่ำ แมวาอัตราการเจริญเติบโตจะสูง 

ท่ีสุดเปนบางสวนในภูมิภาค มหาอำนาจในภูมิภาค 

เหลานี้กำลังดำเนินการขยายตัวและปรับปรุง 

ใหทันสมัยและควรมีวิธีการบางวิธีเพ่ือการเติบโต

โดยอาศัยหนี้สิน แตอยางไรก็ตามเปนเรื ่อง 

สำคัญที่การวิเคราะหหนี้ระดับภูมิภาคมีความ 

แตกตางกันเล็กนอยอยางละเอียดมากและถูก 

มองเนื่องจากปจจัยอื่น โดยเนื้อแทแลวระดับ 

หนี้สูงไมเปนปญหา ระดับหนี้สูงเปนปญหาเมื่อ 

ไมมีรายไดชำระหน้ีเหลาน้ัน น่ีคือเหตุผลท่ีปญหา 

หน้ีสินในโซนยุโรปถูกมองวารุนแรงมาก เพราะ 



ความขาดแคลนการเจริญเติบโตในประเทศเหลา

น้ีจะลดความเปนไปไดในการชำระหน้ีเหลาน้ีลง

 ดวยการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ 

และรายไดที่ยังแข็งแรงและพิสูจนการฟนตัว  

ในเอเชียแปซิฟก จึงไมมีภัยคุกคามท่ีสำคัญของ 

รายไดที ่ลดลงมีเพียงสภาวะเศรษฐกิจตกต่ำ 

อยางรุนแรงในประเทศที่มีหนี้สินสูงสุดเทานั้น

ที ่เปนความเสี ่ยงความหวาดกลัวของการพัง 

ครืนอยางฉับพลันของจีน บางส่ิงท่ีถูกเลือกออก 

มา อยางเชนการตั้งเปาที่มีความเปนไปไดดู 

เหมือนถดถอยลงไป จีนชะลอตัวลงอยางไมตอง 

สงสัยเพราะมีการปรับดุลเศรษฐกิจ แตการพัง 

ครืนอยางฉับพลันครั้งหนึ่ง เคยถูกหวาดกลัวดู 

เปนเร่ืองท่ีหางไกล ดังน้ันในมุมท่ัวไปแลว แมวา 

ระดับหนี้ครัวเรือนที่สูงขึ้นเปนความวิตกกังวล 

ที่เขาใจได เมื่อดูจากบรรดาธนาคารในเอเชียที่ 

เพ่ิมผลทางการเงินนอยลงกวาคูคาตะวันตกของ

พวกเขากอนวิกฤติการณเครดิตปและการ 

ปรากฏตัวของเอเชียหลายครั้งยังคงมีระดับหนี้

ครัวเรือนต่ำโดยสิ้นเชิง ความเสี่ยงที่เปนระบบ 

ดูต่ำลง

 ผลตอบแทนเพิ่มขึ้นในการฝากเงินสด 

กับธนาคารแตเวลาที ่ไมแนนอนยังคงทำให 

ทรัพยสินเปนตัวเลือกที ่ดึงดูดการเพิ ่มอัตรา 

ดอกเบี้ยจะเลื่อนผลตอบแทนความดึงดูดของ 

การฝากเงินสดในธนาคารจะเพ่ิมข้ึน การใชความ 

ตองการทรัพยสินที่เปนไปไดจากผูที ่กำลังดึง 

อัตราดอกเบ้ียต่ำสำหรับการซ้ือทรัพยสิน ดังน้ัน 

จึงไมมีขอสงสัยที่ปริมาณการขายจะไดรับผล 

กระทบดวยเสียงบนในการวางเงินในทรัพยสิน

ที่เราเห็นเมื่อไมกี่ปกอนลดลง แตถึงแมวาสิ่งนี้ 

จะมีผลกระทบตอจำนวนการซื้อทรัพยสินราย 

ใหม เมื่อดูจากความไมแนนอนที่อยูรอบ ๆ การ 

ลดขนาด QE3 และธรรมชาติท่ีเปราะบางท่ัวไป 

ของการฟนตัวของเศรษฐกิจโลก สินทรัพยมีตัว 

ตนมีมูลคาท่ีมีความเปนไปไดในการสรางผลตอบ

แทนจะยังคงอยูในอุปสงค

 ผลกระทบของการลดขนาด QE3 จะ 

มีความสำคัญนอยกวามากในตลาดหลายแหง 

เชน สิงคโปรและฮองกงอยางแนนอน เพราะ 

ในขณะที ่สกุลเงินเรนมินบิถูกชั ่งน้ำหนักกับ 

ตะกราสกุลเงินตาง ๆ การควบคุมสกุลเงินที่ 

แนนหนา รวมทั้งอัตราเงินฝากประจำจะรับ 

ประกันวาเหตุผลพื้นฐานตาง ๆ หลายเหตุผล 

ของคำถามที่วาเพราะเหตุใดทรัพยสินจึงเปน 

ชั ้นทางเลือกในชั ้นการลงทุนที ่จะคงเดิมไม 

เปลี่ยนแปลง รวมถึงจำนวนมหาศาลของผูซื้อ 

โดยใชเงินสด

บทสรุป

 การลดขนาดมาตรการกระตุนการเงิน 

พิเศษที่หลีกเลี ่ยงไมไดในสหรัฐฯ จะนำไปสู 

อัตราดอกเบี้ยที่เพิ่มขึ้นในตลาดจำนวนมากใน 

ทวีปเอเชียท่ีดอลลารหรือการผูกคาเงินกับระบบ

ตะกราไดรับผลกระทบโดยตรงมากที่สุด อัตรา 

ดอกเบี้ยที่สูงขึ้นจะมีผลกระทบตอตลาดที่พัก 

อาศัยที่ไดรับประโยชนจากเครดิตราคาถูกเมื่อ 

ไมกี่ปกอนอยางแนนอนดวย สภาวะเงินเฟอที่ 

กัดกินการออม ตลาดหุนท่ีเปล่ียนแปลงฉับพลัน 

และการขาดตัวเลือกในการลงทุนทรัพยสิน 

ดานที่พักอาศัยถูกมองเปนการลงทุนที่นาดึงดูด

อยางมากตลอดระยะเวลาที่ผานมา

 ผลลัพธจะมีแนวโนมเปนอยางไร 

สิงคโปรและฮองกงมีแนวโนมที ่จะมองเห็น 

ปริมาณการขายเพิ่มขึ้นตกลงกันไดเพราะผูซื้อ 

รายใหมเห็นวาอัตราการจำนองสูงข้ึนและความ 

นาดึงดูดของทรัพยสินลดลงเล็กนอย อยางไรก็ 

ตามการตั้งราคาทำนายไดยากขึ้น ดังที่แสดง 

ใหเห็นราคาบานไมไดรับอิทธิพลจากอัตราดอกเบ้ีย

เพียงอยางเดียวเทาน้ัน แตยังไดรับอิทธิพลจาก 

พ้ืนฐานตาง ๆ  ดวย ปจจัยอ่ืน ๆ  (เชน ผลตอบแทน 

ทางเศรษฐกิจ) สงผลกระทบตอราคาบานอยาง 

ใหญหลวงกวาการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ย 

ถาหากการฟนตัวของเศรษฐกิจโลกที่เปราะบาง

ยังดำเนินตอไปอยางแข็งขันสินทรัพยที่กอให 

เกิดรายได เชน ทรัพยสินจะใหผลประโยชน 

ตอบแทนอีกครั้งจากการเติบโต

 ในทวีปเอเชียที่เกิดใหม (ยกเวนประ- 

เทศจีน) แมวาจะไดรับผลกระทบโดยตรงนอย 

กวาจากอัตราดอกเบ้ียท่ีสูงข้ึนในสหรัฐ การไหล 

ออกของเงินทุนเพิ่มเติมเพิ่มแรงกดดันตอราคา 

ทรัพยสินท่ีพักอาศัยได เปนอีกคร้ังหน่ึงท่ีผลตอบ 

แทนทางเศรษฐกิจในประเทศจะเปนกุญแจของ

ชุดตัวบงชี้เพื่อควบคุมในขณะที่จีนเปนตลาดที่ 

แยกตัวไปดวยกันกับการขาดอัตราดอกเบี้ยชุด 

ตลาดลดผลกระทบของอัตราดอกเบี้ยสหรัฐฯ 

ที่เพิ่มขึ้น ควบคูไปกับจำนวนผูซื้อหุนอยางเดียว

 เมื่อมองที่สถานการณหนี้ในประเทศ 

แถบเอเชียหลาย ๆ ประเทศ ภาพสถานการณ 

เลวรายที่สุดของอัตราดอกเบี้ยที่สูงขึ้นและการ

ชะลอตัวทางเศรษฐกิจท่ีรุนแรงอาจนำไปสูปญหา

หน้ีข้ันรายแรงได ถึงแมความเส่ียงของภาพน้ีจะ 

ดูวายังคอนขางหางไกลในปจจุบันก็ตาม แมวา 

มหาอำนาจในตลาดที่เกิดใหมอยางจีน อินเดีย 

และอินโดนีเซียกำลังตองเจอกับหนี้ครัวเรือนที่ 

เพิ่มสูงขึ้นอยางรวดเร็ว แตพวกเขาก็ยังอยูใน 

ระดับท่ีดี ต่ำกวาหลายประเทศในแถบตะวันตก 

ที่เห็นอยู

 องคประกอบที่นาสนใจอีกขอหนึ่งที่ 

เพ่ิมเขามาคือ ผลกระทบจากมาตรการลดความ 

รอนแรงที่เราเห็นกำลังเกิดขึ้นในตลาดหลาย ๆ 

แหง ทุกวันนี้มาตรการเหลานี้ไมเพียงแตชะงัก 

การเติบโตของราคาเทานั้น แตยังใหโอกาสแก 

ผูกำหนดนโยบายไดพยายามและทำใหอุปสงค 

เกิดเงินเฟออีกครั้ง หากสหสัมพันธของตลาด 

พิสูจนไดมากเกินไป การกลับตัวของนโยบาย 

ชั่วคราวตาง ๆ เหลานี้เปนความเปนไปไดที่เปน 

จริงอยางมาก

 หนึ่งในอุปสรรคเมื่อทำการวิเคราะห 

ส่ิงท่ีกำลังเกิดข้ึนในเศรษฐกิจโลกและการพยายาม 

คาดการณผลกระทบตอระดับชั ้นสินทรัพย 

หลากหลาย คือ การท่ีเรามีประสบการณ ในอดีต 

เพียงเล็กนอย น่ีเปนเพราะมาตรการกระตุนการ 

เงินที่เราไดรับรูในสหรัฐ จีน ยุโรป และตอนนี้ 

คือ ญี่ปุนที่ไมเคยเห็นในระดับนี้มากอน

 อยางไรก็ตามในทายท่ีสุดแลว ในขณะท่ี 

การลด QE3 จะมีผลกระทบพื้นฐานสำคัญที่ 

หนี้ครัวเรือน ณ ไตรมาส 1 2556

Source: BIS, IMF, BANK Negara Malaysi, 

Knight Frank Research
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มั่นคงในภูมิภาคที ่ยังคงเจริญเติบโตเร็วกวา 

ภูมิภาคอ่ืนของโลก ทำใหเรามีระดับการมองโลก 

ในแงดีที่กาวไปขางหนาตอไป

ตลาดคอนโดมิเนียมระดับไพรมในกรุงเทพ

สามารถแขงขันไดในเอเชียแปซิฟค

 คอนโดมิเนียมระดับไพรม ในกรุงเทพ 

สามารถแขงขันไดในเอเชียแปซิฟค ขณะท่ีปหนา 

ไมมีสัญญาณของสภาวะฟองสบูและถือเปนปที่

สดใสสำหรับตลาดคอนโดพรีเมียม

 มร. แฟรงค ขาน กรรมการบริหาร 

และผูอำนวยการ-หัวหนาฝายที่ปรึกษาดาน 

โครงการท่ีพักอาศัย บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร 

(ประเทศไทย) จำกัด คาดการณไววาในป 2557 

ไมมีสัญญาณของสภาวะฟองสบูในตลาดอสังหา-

ริมทรัพย โดยไดอธิบายไววาตลาดคอนโดมิเนียม 

ในกรุงเทพ แบงเปน 4 สวนดวยกัน ดังนี้:

 1. คอนโดมิเนียมในพื้นที่ศูนยกลาง 

ยานธุรกิจที่อยูบริเวณพลินจิตและสาทรจะไมมี

สภาวะฟองสบูเพราะที่ดินหายากและมีที่ดิน 

เหลือไมกี่แปลงสำหรับการพัฒนาใหเปนอาคาร

สูง ที่ดินที่ยังเหลืออยูก็มีราคาแพงมาก คอนโด- 

มิเนียมเหลานี้มักจะมาพรอมกับคุณภาพและ 

ราคาท่ีสูง ความตองการซ้ือมีอยูเสมอ แตมีการ 

ตอบสนองความตองการที่จำกัด ดังนั้น คอนโด 

บริเวณนี้จึงเหมาะแกการลงทุน  

 2. คอนโดมิเนียมบริเวณสุขุมวิทซอย 

3 ถึง ซอย 69 และพระโขนง คอนโดมิเนียม 

ในพื้นที่นี้โดดเดนสำหรับการลงทุนเชนกันโดย 

เฉพาะที่อยูระหวางซอย 3 ถึงซอย 55 ขนาด 

ประมาณ 1 ถึง 2 หองนอน นักลงทุนจะไดรับ 

ผลตอบแทนจากคาเชา 5 ถึง 6 เปอรเซ็นต

 3. คอนโดมิเนียมในเขตพ้ืนท่ีชานเมือง 

เชน ลาดพราว รัชดา และพระราม 9 คอนโด 

ในสวนนี้มีศักยภาพสูงเพราะการเขาถึงระบบ 

ขนสงมวลชนไดงาย เชน รถไฟฟา BTS และ 

รถไฟฟาใตดิน MRT ที่ดินที่เหลืออยูราคายังไม 

สูงมาก ดังน้ันจึงอาจจะมีซัพพลายใหมในอนาคต 

ตลาดคอนโดรีเซลในพ้ืนท่ีน้ีไปไดดีเชนกัน สำหรับ 

หลาย ๆ  โครงการท่ีต้ังอยูภายในระยะ 200 เมตร 

จากระบบขนสงมวลชน  

 4. คอนโดมิเนียมในพื้นที่รอบนอก 

สำหรับบริเวณน้ี บริษัทผูพัฒนาโครงการอสังหา- 

ซัพพลายและซัพพลายใหมของคอนโดมิเนียมในเขตศูนยกลางยานธุรกิจในป 2552-2556

ที่มา: ฝายวิจัยและใหคำปรึกษา ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จำกัด

ที่มา: ฝายวิจัยและใหคำปรึกษา ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จำกัด

ราคาขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมในเขตศูนยกลางยานธุรกิจในป 2553-2556

Avg Sellling Price of CBD Condominium, 2010-2013
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ที่มา: ฝายวิจัยและใหคำปรึกษา ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จำกัด

ที่มา: ฝายวิจัยและใหคำปรึกษา ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จำกัด

ซัพพลายและซัพพลายใหมของคอนโดมิเนียมในเขตรัชดา-ลาดพราวในป 2552-2556

ราคาขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมในเขตรัชดา-ลาดพราวในป 2552-2556

ริมทรัพยควรตระหนักถึงเกรดของคอนโด เพราะ 

ดีมานดพ้ืนท่ีน้ีตระหนักถึงราคาเปนหลัก ดังน้ัน 

บริษัทผูพัฒนาจึงมีแนวโนมที่จะสรางคอนโดให

มีขนาดยูนิตเล็กลงและราคาต่ำลง เมื่อเปรียบ 

เทียบตลาดคอนโดมิเนียมระดับพรีเมียมของ 

กรุงเทพฯ กับตลาดของประเทศในแถบเอเชีย 

แปซิฟก คอนโดมิเนียมระดับพรีเมียมในกรุงเทพฯ 

สามารถแขงขันกับคูแขงในหลาย ๆ เมือง เชน 

ฮองกง เซี่ยงไฮ และสิงคโปรได ดวยคุณภาพ 

และคุณสมบัติท่ีเทียบกันไดในราคาท่ีต่ำกวา เชน 

เดอะ สุโขทัย เรสซิเดนทเซส และ เซนต รีจีส 

เรสซิเดนทเซส บริษัทผูพัฒนาคอนโดมิเนียม 

ระดับพรีเมียมควรมุงเนนไปที่มาตรฐานระดับ 

ไฮ-เอ็นดในคุณสมบัติของคอนโดมิเนียมควบคู 

ไปกับการออกแบบที่เพิ่มมูลคา เชน หองนอน 

หลักขนาดใหญขึ้น และพื้นที่หองนั่งเลนและ 

ครัวที่กวางขึ้น คอนโดมิเนียมระดับพรีเมียม 

เปนที่นิยมในหมูผูซื้อตางชาติ โดยเฉพาะกลุมที่ 

มาจากฮองกง ลอนดอน ออสเตรเลีย ฝรั่งเศส 

อินเดียและรัสเซีย

 เม่ือพิจารณาการแขงขันท่ีมีของคอนโด 

ระดับพรีเมียมในกรุงเทพฯ และความตองการ 

ซ้ือจากผูซ้ือและนักลงทุนชาวตางชาติ ไนทแฟรงค 

ประเทศไทย จึงวางแผนที่จะขยายงาน exhibi-

tion ในปหนา เพ่ือนำคอนโดมิเนียม ในกรุงเทพฯ 

ไปขยายตลาดสูนักลงทุน และผูซ้ือที่กัวลาลัม- 

เปอรและเซ่ียงไฮ โดยกอนหนาน้ี บริษัทฯ ไดรับ 

ผลตอบรับดานบวกมาแลวจากตลาดการลงทุน

และผูซ้ือชาวสิงคโปร และชาวฮองกง นักลงทุน 

ตางชาติสวนใหญรูจักกรุงเทพและภูเก็ตเปน 

อยางดี ซึ่งที่บานเราไดประโยชนจากแผนการ 

เก็บภาษีที่ดึงดูดผูซื้อ สิ่งนี้จะชวยกระตุนความ 

สนใจจากผูซื้อในอนาคต

 ทั้งนี้ คาดการณวาปหนาจะเปนปที่ 

สดใส สำหรับตลาดคอนโดรีเซลเปนเพราะมี 

คอนโดระดับไพรมจำนวนเล็กนอยที่จะเปดตัว 

สูตลาดในอนาคต เพราะที่ดินในเขตศูนยกลาง 

ยานธุรกิจมีราคาสูงกวา 1.5 ถึง 1.6 ลานบาท 

ตอตารางวา อยางไรก็ตามความตองการซื้อก็ 

ยังคงมีอยูเพราะชาวไทยสวนใหญตองการคอน-

โดมิเนียมในพ้ืนท่ีศูนยกลางยานธุรกิจ เชน สุขุมวิท 

ซึ่งบางกลุมตองการที่จะเก็บไวเปนมรดกของ 

พวกเขา

 สวนตลาดคอนโดมิเนียมในพัทยา 

กำลังเปนท่ีนาสนใจทีเดียว โควตาคอนโดสำหรับ 

ชาวตางชาติ 49 เปอรเซ็นตขายหมดอยางรวดเร็ว 

ในขณะท่ี 51 เปอรเซ็นตสำหรับชาวไทยยังขาย 

ไมหมด ความตองการของผูซื้อชาวไทยไมมาก 

นัก ตลาดนี้โครงการระดับไฮ-เอ็นด อยางเชน 

รีเฟลคชั่นสไดรับผลตอบรับที่ดีจากผูซื ้อชาว 

ไตหวัน และชาวฮองกง ขณะที่คอนโดมิเนียม 

ราคายอมเยาว เชน ลากูนา มัลดีฟส และ 

อะควา เปนที่นิยมในหมูผูซื้อชาวรัสเซีย ปนี้มี 

คอนโดมิเนียมที่สรางใหมเพื่อขายถึง 17,064 

ยูนิต และ 57 เปอรเซ็นตของจำนวนนี้ตั้งอยูใน 

พื้นที่หาดจอมเทียน 

ธุรกิจโรงแรมในกรุงเทพฯ สดใสขึ้น

 จากการศึกษาวิจัยโดยแผนกธุรกิจ 

โรงแรมของ ซีบีอารอี ที่ปรึกษาดานอสังหา- 

ริมทรัพยชั้นนำของโลก พบวา โรงแรมตางๆ 

ในกรุงเทพมหานครมีผลประกอบการที ่ดีขึ ้น 

เปนอยางมาก และคาดวาจะมีแนวโนมท่ีดีอยาง 

ตอเน่ือง อัตราเฉล่ียของรายไดตอจำนวนหองพัก 

ที่มีไวจำหนาย (RevPar) ของโรงแรมทั่วทั้ง 

ประเทศไทยไดปรับตัวดีขึ้นมากกวา 10% โดย 

เฉล่ียในชวงเวลา 2 ปท่ีผานมา ในขณะท่ีฮองกง 

และสิงคโปรมีอัตราคอนขางคงที ่ซึ ่งตัวเลข 
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ดังกลาว สูงกวาในหลายประเทศ อยางเชน 

มาเลเซีย เวียดนาม และแมแตญี่ปุนซึ่งฟนตัว 

จากเหตุการณแผนดินไหวและคลื่นสึนามิใน 

ภูมิภาคโทโฮะกุ

 สวนการฟนตัวของตลาดโรงแรมใน 

กรุงเทพฯ นับจากวิกฤติการเงินโลกนั้นเกิดขึ้น 

อยางเห็นไดชัดในชวงเหตุการณดังกลาวอัตรา 

การเขาพักโดยเฉลี ่ยลดลงไปเกือบถึงระดับ 

50% และในชวงตนป 2554 อัตราการเขาพัก 

โดยเฉลี่ยยังคงอยูในระดับต่ำกวา 55% แตใน 

ปจจุบันอัตราการเขาพักดังกลาวไดพุงสูงขึ้นมา

อยูที่ราว 75% ในดานอัตราคาหองพัก ปจจุบัน 

ยังคงมีระดับที่ใกลเคียงกับป 2554 โดยปรับตัว 

เพิ่มขึ้นเพียง 5-10% เทานั้น แตอยางไรก็ตาม 

อัตราเฉลี่ยของรายไดตอจำนวนหองพักที่มีไว 

จำหนายเพ่ิมสูงข้ึนถึง 25% - 30% ซ่ึงหมายถึง 

ผลกำไรท่ีเพ่ิมข้ึน 50% - 100% ซ่ึงแสดงใหเห็น 

ถึงโอกาสของผูประกอบการในปจจุบันที่จะเริ่ม

ปรับอัตราคาหองพักใหสูงข้ึนในชวงฤดูทองเท่ียว

ตางๆ 

 ในขณะเดียวกันการลงทุนในอสังหา- 

ริมทรัพยทั่วทั้งภูมิภาคเอเชียแปซิฟคมีปริมาณ 

เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง สะทอนใหเห็นถึงความ 

ม่ังค่ังท่ีเพ่ิมมากข้ึนและปริมาณอสังหาริมทรัพย

ที่เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง และแนนอนวาธุรกิจ 

โรงแรมไดรับประโยชนจากสถานการณดังกลาว 

โดยธุรกรรมการซื ้อขายโรงแรมในภูมิภาค 

เอเชียในชวงไตรมาส 2 ป 2556 มีปริมาณสูง 

เปนประวัติการณ มีมูลคารวมมากกวา 2.5 พัน 

ลานเหรียญสหรัฐ หรือคิดเปน 7.845 หมื่น 

ลานบาท ปจจุบันปญหาของนักลงทุน คือ การหา 

ซื้อโรงแรมที่มีคุณภาพในราคาที่เหมาะสม

 นายอารท บิวเซอร กรรมการผูจัดการ 

อาวุโส ซีบีอารอี โฮเทลส ประจำภูมิภาคเอเชีย 

แปซิฟค กลาววา ตลาดในปจจุบันมีความ 

เคลื่อนไหวอยูตลอดเวลาและนาตื่นเตนมีความ

สมดุลระหวางผูซื้อและผูขาย ซึ่งทำใหปริมาณ 

ธุรกรรมการซื้อขายเพิ่มมากขึ้น ที่ผานมามีชวง 

เวลาสั้น ๆ ที่ผูซื้อเฝาดูสถานการณการปรับตัว 

สูงขึ้นของราคาขาย ในขณะที่ผูขายก็มองตลาด 

ในแงดีเกินไป แตปจจุบันสถานการณในตลาด 

ไดกลับสูความเปนจริงมากขึ้นจากการที่ผลการ

ดำเนินงานของธุรกิจโรงแรมในกรุงเทพฯ มี 

แนวโนมที่ดีในอนาคต เรามีความเชื่อมั่นวาจะ 

ยังคงมีผูท่ีสนใจซ้ือโรงแรมท่ีดีมีคุณภาพอยูอยาง

ตอเน่ืองและเราทำงานอยางใกลชิดกับซีบีอารอี 

ประเทศไทย เพื่อชวยใหทั้งผูซื ้อและเจาของ 

โรงแรมมองเห็นถึงโอกาสที่ดีที่มีอยูในตลาดได

 ท ั ้งน ี ้จากงานสัมมนาที ่จ ัดข ึ ้นใน 

กรุงเทพฯ ซ่ึงมีผูเขารวมงานท่ีเปนนักลงทุนและ 

ผูประกอบการในธุรกิจโรงแรมของไทยมากกวา

50 คน  

 นายโรเบิรต แมคอินทอช กรรมการ 

บริหาร ซีบีอารอี โฮเทลส ประจำภูมิภาค 

เอเชียแปซิฟค  กลาววา  ปริมาณนักทองเที่ยว 

ที่เพิ่มขึ้น โดยเฉพาะอยางยิ่งจากประเทศจีน 

ประกอบกับชื่อเสียงที่โดงดังของไทยในเรื่อง 

การใหบริการและปริมาณโรงแรมคุณภาพที่ 

เพ่ิมมากข้ึนลวนแสดงใหเห็นถึงแนวโนมท่ีเติบโต

อยางตอเนื่องของอุตสาหกรรมการทองเที่ยว 

ปจจัยสำคัญท่ีเปนตัวขับเคล่ือนการเติบโตดังกลาว 

ก็คือ จำนวนนักทองเที่ยวที่เดินทางเขามายัง 

ประเทศไทยที่เพิ่มสูงขึ้น 

 อยางไรก็ตามในชวงครึ่งปแรกของป 

2556 เพิ่มขึ้นถึง 20% เมื่อเปรียบเทียบกับ 

ชวงเวลาเดียวกันของปที่แลว ตัวเลขดังกลาว 

เปนอัตราที่ดีกวามากเมื่อเปรียบเทียบกับอัตรา 

การเติบโตของจำนวนนักทองเท่ียวท่ัวท้ังภูมิภาค 

เอเชียซึ่งอยูที่ระดับ 5% เทานั้น 

ที่มาขอมูล : บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร 

             (ประเทศไทย) จำกัด

 : ซีบีอารอี (NYSE:CBG)

เรียบเรียงโดย 

            : สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย 

คอนโดมิเนียมใหมที่เปดตัวในป 2556 ตามเสนทางระบบขนสงมวลชนในอนาคต
New Condominium Launched in 2013 along Future Mass Transit Routes

ที่มา: ฝายวิจัยและใหคำปรึกษา ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จำกัด

ซัพพลายและซัพพลายใหมของคอนโดมิเนียมในพัทยาป 2549-2556
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ที่มา: ฝายวิจัยและใหคำปรึกษา ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จำกัด



สรุปผลการจัดงานมหกรรม
3 บิ๊กสมาคมอสังหาฯ ผนึกกำลังจัด

 อีกครั้งกับความสำเร็จของการจัด งานมหกรรมบาน 

และคอนโด ครั้งที่ 29 จัดโดย 3 สมาคมใหญธุรกิจอสังหา- 

ริมทรัพย เมื่อวันที่ 14 - 17 พฤศจิกายน ที่ผานมา บรรยากาศ 

ภายในงานยังคงมีผูเขาชมงานที่สนใจโครงการตาง ๆ สำเร็จ 

ตามเปาที่ตั้งไว ทั้งยอดคนชมงานและยอดขาย 

 หลังจาก 3 สมาคมดานธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดย 

สมาคมธุรกิจบานจัดสรร สมาคมอาคารชุดไทย และสมาคม 

อสังหาริมทรัพยไทย รวมกันจัดงานมหกรรมบานและคอนโด 

ครั้งที่ 29 เมื่อวันที่ 14 - 17 พฤศจิกายน 2556 ณ ศูนยการ 

ประชุมแหงชาติสิริกิติ์ โดยภายในงานไดรวบรวมผูประกอบการ 

กวา 200 ราย โครงการอสังหาฯ ทุกรูปแบบ พรอมสถาบัน- 

การเงินช้ันนำ เพ่ือเปนการกระตุนตลาดชวงไตรมาสสุดทาย ตาม 

คอนเซ็ปต โอกาสสุดทายแหงป “ครบที่สุด ทุกที่...ทุกทำเล... 

ทุกราคา หาไดที่นี่” เพื่อตอกย้ำความเปนงานมหกรรมที่รวม 

สินคา และบริการดานอสังหาริมทรัพยท่ีย่ิงใหญท่ีสุดของเมืองไทย 

เต็มกวา 600 โครงการ 4 วันเต็ม ๆ

 นายรุงอนันต ลิ่มทองแทง ประธานคณะกรรมการ 

จัดงานมหกรรมบานและคอนโด ครั้งที่ 29 กลาววา การจัดงาน 

ในคร้ังน้ี ประสบความสำเร็จเปนอยางดี บรรยากาศคึกคักตลอด 

4 วันของการจัดงาน โดยท่ีผูบริโภคท่ีเขาชมงานยังคงเปนผูท่ีกำลัง 

ซ้ือและมีความตองการมองหาท่ีอยูอาศัยท้ังแนวราบและแนวสูง 

อยูเปนจำนวนมาก รวมถึงผูบริโภคเขาสอบถามเพ่ือขอสินเช่ือกับ 

สถาบันการเงินช้ันนำในงานเปนจำนวนมากอีกเชนกัน ถึงแมการ 

จัดงานในคร้ังน้ีจะมีปจจัยจากเหตุการณภายนอกท่ีสงผลกระทบ

ตอยอดผูเขาชมงานบางเล็กนอย แตก็ไมไดสงผลกระทบตอผูบริโภค 

ในการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย ยอดผูชมงานลดลงกวาครั้งกอน 

10% แตอยางไรก็ตาม ก็เปนผูบริโภคที่มีความตองการซื้อที่อยู 

อาศัยจริง ดูจากยอดการขอสินเชื่อในงานกวา 10,000 ลานบาท 

ซึ่งสูงกวาครั้งที่แลวมากถึง 20% สวนตัวเลขยอดขายภายใน 

งานใกลเคียงกับคร้ังท่ีแลว และคาดวาจะมียอดขายในโครงการ 

หลังจากจบงาน  

 นายรุงอนันต  ล่ิมทองแทง เสริมวา สำหรับความสำเร็จ 

ในการจัดงานในคร้ังน้ีมาจากหลายปจจัย นอกจากโปรโมช่ันพิเศษ 

จากเหลาผูประกอบการท่ีมารวมออกบูธตาง ๆ  ระดมกันนำแคมเปญ 

มากมายไมซ้ำกันเพื่อเปนแรงกระตุนในการตัดสินใจใหกับลูกคา 

และแพ็คเกจสินเชื่อจากสถาบันการเงินตาง ๆ ที่ออกมารองรับ 

ความตองการของผูบริโภคแลวน้ัน ตลาดอสังหาริมทรัพยในชวง 

กลางป 2556 ที่ผานมานี้ ไดรับสัญญาณที่เปนบวกมาโดยตลอด 

งานมหกรรมบานและคอนโด ครั้งที่ 29 



บานและคอนโด ครั้งที่ 29
เต็มโครงการอสังหาฯ มากที่สุดแหงป

ไมวาจะเปนภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศโดยรวมเติบโตไดดี 

ความเชื่อมั่นของผูบริโภคก็ปรับตัวดีขึ้น สวนอัตราดอกเบี้ยที่ 

ลดลงก็ยังชวยกระตุนใหประชาชนออกมาจับจายใชสอยกัน 

มากขึ้น 

 จากขอมูลการลงทะเบียนผูเขาชมงานทำใหทราบขอมูล 

เชิงลึก ดังน้ี ผูเขาชมงานกวา 37.33% เปนผูท่ีเคยมาเขาชมงาน 

ในคร้ังกอน และอีกประมาณ 62.67% เปนผูเขาชมงานมหกรรมฯ 

เปนคร้ังแรก อาชีพของผูเขาชมงานสวนใหญ 55.25 % มีอาชีพ 

พนักงานบริษัทเอกชน รองลงมาอาชีพเจาของกิจการ 11.15% 

ท่ีเหลือมีอาชีพรับราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจ คาขาย (วิชาชีพ 

อิสระ เชน แพทย วิศวกร สถาปนิก) 

 ในดานรายไดของครอบครัวตอเดือน พบวา สวนใหญ 

44.66% มีรายไดไมเกิน 3 หมื่นบาท อีก 30.66% มีรายไดอยู 

ระหวาง 3 หม่ืน - 5 หม่ืนบาท และ 10.36% มีรายได 5 หม่ืน - 7 

หมื่นบาท นอกจากนี้ ผูเขาชมงานสวนใหญ คือ 61.67% 

มีความตองการซื้อที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร รองลงมา 

คือ นนทบุรี ประมาณ 10.3% หากรวมกรุงเทพฯ และ 5 

จังหวัดปริมณฑลจะมีประมาณ 85.16% ลักษณะที่อยูอาศัยใน 

ปจจุบันของผูเขาชมงาน สวนใหญ 35.45% เปนบานเดี่ยว 

16.80% เปนหอพัก, แฟลต, อพารตเมนท 16.65% เปนทาวนเฮาส 

16.29% เปนคอนโดมิเนียม และ 11.03% เปนอาคารพาณิชย

 ดานผลสำรวจความตองการท่ีอยูอาศัยของผูลงทะเบียน 

เขาชมงาน จะเห็นไดวากลุมผูบริโภคมีความตองการซ้ือท่ีอยูอาศัย 

ประเภทบานเด่ียว 38.88% คอนโดมิเนียม 35.55% ทาวนเฮาส 

17.08% ดานงบประมาณในการซ้ือท่ีอยูอาศัยแตละประเภทเรียง 

ลำดับตามความตองการ คือ ความตองการท่ีอยูอาศัย ระดับราคา 

1-2 ลานบาท 39.13% ราคา 2-3 ลานบาท 25.85% ต่ำกวา 1 

ลานบาท 9.43% ราคา 3-4 ลานบาท 13.50% และ 4-6 

ลานบาท 9.29% 

 

 งานมหกรรมบานและคอนโด 

ครั้งตอไป ครั้งที่ 30 จะจัดขึ้นระหวาง 

วันที่ 13 - 16 มีนาคม 2557 ณ ศูนยการ- 

ประชุมแหงชาติสิริกิติ์ 

“โอกาสสุดทายแหงป หมดแลวหมดเลย”



 สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย ไดมีการจัดสัมมนาเรื่อง “LPN 

กอสรางอยางไร ไดทั้ง Time Cost Quality แถมพกดวยการตลาด 

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

ณ โรงแรมโกลเดน ทิวลิป ซอฟเฟอริน พระราม 9

 การจัดงานสัมมนาครั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อเผยแพรขอมูล 

ความรูอันเปนประโยชนอยางย่ิงตอสมาชิกผูประกอบการอสังหาริมทรัพย

และธุรกิจที่เกี่ยวเนื่อง โดย คุณจรัญ เกษร กรรมการผูจัดการ บมจ. 

แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท กรุป และกรรมการบริหาร สมาคมอสังหา- 

ริมทรัพยไทยไดใหเกียรติมาเปนวิทยากรถายทอดประสบการณบริหาร 

โครงการ โดยมีแนวคิดการพัฒนาโครงการ 2 แนวคิดหลัก ดังน้ี แนวคิด 

แรกเก่ียวกับกระบวนการพัฒนาโครงการประเภทคอนโดมิเนียม โดยเนน 

ถึงคุณคาของผลิตภัณฑเปนหลัก 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 

นำมาใชมากกวา 15 ป และมีความสำคัญมากในปจจุบัน จึงไดเนนถึง 

คุณคาดานการบริการภายใตกลยุทธ “ชุมชนนาอยู” สำหรับดานการ 

บริหารงานของบริษัทจะไมเนนถึงกำไรเปนหลัก แตเนนการบริหารดูแล 

และเอาใจใสพนักงานของบริษัทเปนหลักเพ่ือใหทุกคนชวยกันดูแลองคกร

ใหไปถึงเปาหมายที่ตั้งไว

  สำหรับผูดำเนินการสัมมนาไดรับเกียรติจาก คุณบุญเลิศ 

เกียรติศรีธารา กรรมการผูจัดการ บจก. ออลสวีท และอุปนายกและ 

เหรัญญิก สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย และคุณปรีชา กุลไพศาลธรรม 

กรรมการผูจัดการ บจก. เปยมสุข กรุป และกรรมการบริหาร สมาคม 

อสังหาริมทรัพยไทย

 การบรรยายในวันดังกลาว คุณจรัญ เกษร กลาวถึงเรื่องของ 

Time Cost Quality และ Property management วาทั้งสองเรื่องนี้ 

มีความเกี่ยวของกัน แตในสวนของ Property management นั้น 

ทางบริษัทจะมุงเนนในสวนของ Service เปนหลัก ซึ่งการบริหารงานใน 

องคกรของบริษัทนั้นมีรูปแบบในการดำเนินธุรกิจเหมือนองคกรอื่นทั่ว ๆ 

ไป เนื่องจาก LPN ทำแตโครงการที่อยูอาศัยในระดังสูงถึง 99% และ 

เพิ่งจะเริ่มทำโครงการในแนวราบมาไมนานก็เพียงแค 1%  ดังนั้นจึงไดมี 

มุมมองท่ีจะพยายามหาความเหมาะสมกับลูกคา เพราะการทำท่ีอยูอาศัย 

ในแนวสูงมีหัวใจที่สำคัญที่มีความเกี่ยวของในดานกฎหมายไมวาจะเปน

กฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมายส่ิงแวดลอม จนกระท่ัง 

สคบ. ดังนั้น ตั้งแตวันแรกที่คิดจะทำโครงการจึงมีการวางแนวคิดเรื่อง 

ของการอยูอาศัยรวมกัน ชีวิตของผูอยูอาศัยมีความสำคัญ โดยบริษัทมี 

มุมมองวาชีวิตที่เหลือของผูอยูอาศัยจะอยูอยางไร ซึ่งถือเปนโจทยที่ใช 

กำกับการพัฒนาโครงการของบริษัท เพ่ือใหเห็นถึงคุณคาโครงการท่ีจะสง 

มอบ รวมถึงการบริการหลังการขาย จนกระทั่งในปจจุบันจึงกลายมาเปน 

กลยุทธในการดูแลภายใต “ชุมชนนาอยู” 

 บริษัทดำเนินธุรกิจน้ีมาเปนเวลากวา 15 ป โดยเร่ิมจากอาคารแรก 

สรุปสัมมนาเรื่อง "LPN กอสรางอยางไร...

การตลาดหมัดเด็ดผาน Property management" 
ไดทั้ง Time Cost Quality แถมพกดวย



ที่ถนนพระราม 4 ตอมาที่ชองนนทรี ในชวง 10 ปที่ผานมา จะมีการ 

วางแนวคิดเรื่องวิถีชีวิตของผูอยูอาศัยในอาคารชุดของบริษัทจะมีสวน 

ชวยในการสรางโครงการ เริ่มตั้งแตถมดิน ลอมรั้ว ลงเสาเข็ม สราง 

ความเดือดรอนใหกับใครบาง การพัฒนาชุมชนแหงหน่ึงมีเร่ืองของ CSR 

ใหพิจารณามากมาย ตองคิดถึงผลตอบแทนกับผูที่เกี่ยวของทุกฝายตอง 

มีกำไร ไมใหมีผลกระทบ บริษัทจะเริ่มเขาไปดูแลความเดือดรอน ตั้งแต 

หลังโอนที่ดินจะมีการถายรูป หากเกิดบานราวจะสงคนไปซอมแซมทาสี 

ให บริษัทมีหนาท่ีหลักในการดูแลความดือดรอนของชุมชนเดิมรอบโครงการ 

 สำหรับผูซื้อและผูเชาถือเปนลูกคาทั้งสิ้น โดยประมาณ 15 % 

เปนผูเชา การซื้อขายไมใชเพียงแคสัญญาเทานั้น แตจะมีสิ่งที่ลูกคาจะ 

ทราบวาควรไดอะไรบางจากการซื้อโครงการจึงเปนเรื่องของความคุมคา

ท่ีทำใหลูกคาตัดสินใจซ้ือ การทำใหมูลคาของโครงการ มูลคาของตัวอาคาร 

เพิ่มขึ้นทุกวันจะชวยสรางความมั่นใจ การดูแลลูกคาตั้งแตวันแรกที่เขา 

อยูอาศัยสะทอนใหเห็นความสุขที่จะไดรับเปนรูปแบบโมเดลที่บริษัทได 

ดำเนินการ ปจจุบันทางบริษัทมีอาคารที่ตองดูแลกวา 300 อาคาร 100 

โครงการ และลูกคาสามารถที่จะโทรหา CEO หรือผูบริหารไดทุกคน 

 การพัฒนาโครงการของบริษัท มีการเริ่มตนดวยการพิจารณา 

ทำเลที่ตั้งเปนสำคัญ รูปแบบของแปลงที่ดิน รวมไปถึงประสิทธิภาพของ 

ที่ดิน มีการพิจารณาเรื่องของกฎหมาย ไดแก กฎหมายผังเมือง กฎหมาย 

ควบคุมอาคาร ระยะถอยรนตาง ๆ ซ่ึงตองเขาไปพิจารณาจากสถานท่ีจริง 

แลวนำมาวิเคราะหรวมกับโมเดลของบริษัทวาเหมาะสมหรือไม และจะ 

ตองพิจารณา ในเรื่องของระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการตาง ๆ  

โดยเฉพาะการพิจารณาในเรื่องของตนทุนจะตองทำการศึกษาโดยผูเชี่ยว

ชาญ โดยเฉพาะในสวนของการออกแบบตาง ๆ มีสวนสำคัญมาก บริษัท 

จะตองมีตนทุนใหต่ำที่สุด เพื่อใหตั้งราคาขายที่ไมสูง อาทิเชน หองที่มี 

ขนาด 21 ตร.ม. ของบริษัทมีการพัฒนาขึ้นมาจากความตองการของ 

ผูที่อยูอาศัยในโครงการตาง ๆ ที่พิจารณาในเรื่องของราคาเปนตัวเลือก 

แรกกอนทำเล บริษัทจึงตองพิจารณาวาจะทำอยางไรถึงจะตอบโจทยให 

ลูกคากลุมนี้อยูอยางมีความสุขตามความเหมาะสม ดานการกอสราง 

บริษัทมีพันธมิตรอยูกวา 20 บริษัทที่ทำงานรวมกันกวา 20 ป ทำใหเกิด 

การประสานงานที่สอดรับกันไดดีจนถึงทีมยอย ซึ่งการทำงานในรูปแบบ 

เดิม ๆ จึงทำใหเกิดความเชี่ยวชาญเกิดขึ้น แตสำหรับสิ่งที่เปลี่ยนไป คือ 

กลุมลูกคาที่เปลี่ยนไปตามทำเล ตัวอยางเชน โครงการที่รังสิต ปจจุบัน 

เปนเมืองใหญมาก ดังนั้น ระบบการกอสรางปจจุบันจึงใชชิ้นสวนสำเร็จ 

จากโรงงานประมาณ 60 % เชน เคาทเตอร ที่หลอมาจากโรงงาน โดย 

การกอสรางจะตองเชื่อมโยงกับการบริหารชุมชนและควบคูกันไปกับ 

ดีไซนเนอร ลูกคาสามารถปรับเปลี่ยนได ซึ่งจะกระทบกับการกอสราง 

เวลา และตนทุน แตตองปรับวิถีของ 3 สิ่งดังกลาวขางตนใหผสมผสาน 

กันในจุดที่เหมาะสม ดวยประสบการณตั้งแตป พ.ศ. 2540 และประเด็น 

สำคัญท่ีตองพิจารณา คือ พยายามอยาใหเกิดปญหากับผูอยูอาศัยรอบขาง 

เพราะประเด็นเล็กนอยอาจลุกลามจนกลายเปนเรื่องใหญขึ้นมาได และ 

จะทำใหไมสามารถพัฒนาโครงการตอไปได 

 ดังน้ัน จึงอาจกลาวไดวา โมเดลทางธุรกิจของแอลพีเอ็นในเร่ือง 

Time Cost Quality จะเนนถึง คุณคาของผลิตภัณฑ ที่มุงเนนดานความ 

คุมคาท่ีตองตอบโจทยเร่ืองของราคาและความคุมคาของลูกคาเปนสำคัญ 

ซ่ึงประกอบดวยเร่ืองของ คือ 1) คุณภาพผลิตภัณฑ (Quality) 2) ควบคุม 

และบริหารตนทุน (Cost) 3) ความรวดเร็วในการสงมอบ (Speed) 4) 

ความรับผิดชอบในการสงมอบ (Environment)  และ 5) ความปลอดภัย 

ของคนงานและผูมีสวนเกี่ยวของ (Safety)   

 สำหรับในเร่ืองของ Property Management จะเนนถึงคุณคา 

การบริการ (Service) คือ 1) การบริหารสวนประกอบโครงการ (Facility)  

2) การบริหารงบประมาณชุมชน (Budget)  3) การบริหารคุณภาพชีวิต 

(Life Quality) 4) การบริหารสิ่งแวดลอมชุมชน (Environment) 5) การ 

บริหารความปลอดภัยชุมชน (Security) และ 6) การบริหารบุคลากร 

(People) และทุกสิ่งทุกอยางที่กลาวถึง จึงสงผลใหเกิดกลยุทธการตลาด 

ของบริษัทภายใตช่ือ ชุมชนนาอยู คือ ชุมชนลุมพินีท่ีผูอยูอาศัยอยูรวมกัน 

อยางมีความสุข โดยมีองคประกอบที่เหมาะสมมีคุณภาพชีวิตสังคมและ 

ส่ิงแวดลอมท่ีดี รวมท้ังจิตสำนึกของการอยูรวมกันดูแลหวงใย และแบงปน 

กัน (Togetherness Care & Share) 



แผนภูมิที่ 2 : เปรียบเทียบสัดสวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมแยกตามประเภท   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน ป 2555 – 2556

แผนภูมิที่ 3 : สัดสวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมแยกตามประเภท   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน ป 2556

สัดสวนที่อยูอาศัยแยกตามประเภทจัดสรร

และสรางเอง ที่จดทะเบียนใหม 

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล       

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2556 

ที่อยูอาศัยที่จัดสรรมีสัดสวนรอยละ 81.47 

และที่อยูอาศัยที่สรางเองมีสัดสวนรอยละ 18.53   

จำนวนทั้งหมด 91,484 หนวย  

จำนวนที่อยูอาศัย

ที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้น 

    % การเปลี่ยนแปลง 

ที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2556 

มีจำนวน 91,484 หนวย 

ลดลงรอยละ 4.63  

จากระยะเดียวกันของปกอน  

หากพิจารณาโดยแยกตามประเภท

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - กันยายน ป 55-56            

แฟลตและหองชุด มีสัดสวนมากที่สุด 

โดยในเดือนมกราคม - กันยายน ป 2556 

มีสัดสวนรอยละ 53.72

Jan-Sep 55

Jan-Sep 56

แผนภูมิที่ 1 : จำนวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหมในกรุงเทพมหานคร 
      และปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน  ป 2543 -2556

บทสรุปที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
เดือนมกราคม - กันยายน ป 2556

สรางเอง 

18.53 %  

จัดสรร  

81.47 %

จำนวน (หนวย)  %
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จำนวน (หนวย) 
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����บานเดี่ยว บานแฝด  ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย แฟลตและหองชุด



จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

จัดสรรและสรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล       

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2556 

เพิ่มขึ้นรอยละ 80.44 

มีจำนวน 18,740 หนวย 

จำนวนบานเดี่ยวเฉพาะสรางเอง

ที่จดทะเบียนใหมใน

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2556 

ลดลงรอยละ 24.27 

มีจำนวน 12,294 หนวย     

ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย
จดทะเบียนใหม 
% การเปลี่ยนแปลง 

จำนวนบานเดี่ยวรวมจัดสรร

และสรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2556  

ลดลงรอยละ 7.46 

มีจำนวน 22,453 หนวย   

จำนวนบานเดี่ยวเฉพาะจัดสรร

ที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2556 

เพิ่มขึ้นรอยละ 26.51 

มีจำนวน 10,159 หนวย 

แผนภูมิที่ 5 : จำนวนบานเดี่ยวจัดสรรที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม    
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน  ป 2544 - 2556

แผนภูมิที่ 6 : จำนวนบานเดี่ยวสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน  ป 2544 - 2556

แผนภูมิที่ 7 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรรและสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน  ป 2543 - 2556

แผนภูมิที่ 4 : จำนวนบานเดี่ยวรวมจัดสรรและสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม   
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน ป 2543 - 2556

บานเดี่ยวจดทะเบียนใหม

% การเปลี่ยนแปลง 

บานเดี่ยวจัดสรร
% การเปลี่ยนแปลง 

บานเดี่ยวสรางเอง
% การเปลี่ยนแปลง 

Jan-Sep 43 Jan-Sep 44 Jan-Sep 45 Jan-Sep 46 Jan-Sep 47 Jan-Sep 48 Jan-Sep 49 Jan-Sep 50 Jan-Sep 51 Jan-Sep 52 Jan-Sep 53 Jan-Sep 54 Jan-Sep 55 Jan-Sep 56
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แผนภูมิที่ 8 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรรที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน ป 2544 - 2556

แผนภูมิที่ 9 : จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยสรางเองที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
               ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน ป 2544 - 2556

จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

สรางเองที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2556 

ลดลงรอยละ 5.15 

มีจำนวน 49,148 หนวย       

แผนภูมิที่ 10 : จำนวนแฟลตและอาคารชุดที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม
                ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเดือนมกราคม - กันยายน ป 2543 - 2556

จำนวนแฟลตและอาคารชุด

ที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - มีนาคม ป 2556 

ลดลงรอยละ 52.3 

มีจำนวน 5,300 หนวย 

จำนวนทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย

จัดสรรที่จดทะเบียนใหม

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เดือนมกราคม - กันยายน ป 2556 

เพิ่มขึ้นรอยละ 61.87 

มีจำนวน 14,178 หนวย   

% การเปลี่ยนแปลง 

% การเปลี่ยนแปลง 
ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชยจัดสรร 

 โดยสรุปเดือนมกราคม - กันยายน ป พ.ศ. 2556 จำนวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 

ลดลงรอยละ 4.63 มีจำนวน 91,484 หนวย โดยที่แฟลตและหองชุดที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนใหม 

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีสัดสวนสูงสุด รอยละ 53.72 มีจำนวน 49,148 หนวย ลดลง 

รอยละ 5.15 บานเดี่ยว มีจำนวน 22,453 หนวย มีสัดสวนรอยละ 24.54 รองลงมา คือ ทาวนเฮาส 

และอาคารพาณิชย มีจำนวน 18,740 หนวย มีสัดสวนรอยละ 20.48 และบานแฝด มีจำนวน 

1,143 หนวย มีสัดสวนรอยละ 1.25 

แหลงที่มา :
ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย
ธนาคารอาคารสงเคราะห
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ACTIVITY
คณะกรรมการบริหาร

สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย
ป พ.ศ. 2556 - 2558

แวดวงขาวสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย ประจำเดือนเมษายน - มิถุนายน 2556

บรรณาธิการ
รศ.ดร.สนธยา วนิชวัฒนะ

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์
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

 

คณะกรรมการบริหาร
สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย

ป พ.ศ. 2556 - 2558

คุณเลิศมงคล วราเวณุชย เลขาธิการ

คุณบุญเลิศ เกียรติศรีธารา เหรัญญิก

คุณอนันต อัศวโภคิน ฝายสมาชิก

นายแพทยสมเชาว ตันฑเทอดธรรม ฝายวิชาการ

คุณณ ฤดี เคียงศิริ ฝายกฎระเบียบราชการ

คุณโชคชัย บรรลุทางธรรม ฝายประสานงาน

คุณธีรวัฒน พิพัฒนดิฐกุล 

ฝายกิจกรรมและประชาสัมพันธ

คุณสุกิจ ตรัยวนพงศ ฝายตางประเทศ

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 ปริพนธพจนพิสุทธิ์

คุณอดิเรก แสงใสแกว

คุณนิธิ นาคะเกศ

คุณอรรถพล วองกุศลกิจ

คุณธนูศักดิ์ พึ่งเดช

คุณธนวัฒน พูลศิลป

คุณมีศักดิ์ ชุณหรักษโชติ

แวดวงขาวสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย ประจำเดือนตุลาคม - ธันวาคม 2556

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์
 คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ นายก 

สมาคมฯ เปนผูดำเนินรายการสัมมนา เร่ือง 

“นโยบายการคลังและการลงทุนภาครัฐ : ผล 

ตอการพัฒนาตลาดอสังหาริมทรัพยใน 

ประเทศ” เมื่อวันอังคารที่ 22 ตุลาคม 2556 

เวลา 9.00 - 16.30 น. ณ หองอินฟนิต้ี บอลรูม 

โรงแรมพูลแมน คิง เพาเวอร กรุงเทพฯ 

 คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ นายก 

สมาคมฯ คุณโชคชัย บรรลุทางธรรม 

อุปนายกสมาคมฯ และคุณวีระกิตต์ิ เอกอัคร- 

วิจิตร กรรมการบริหารสมาคมฯ เขาพบเพื่อ 

แสดงความยินดี เนื่องในโอกาศ คุณพินิจ 

หาญพาณิชย ไดรับตำแหนงอธิบดีกรมที่ดิน 

ทานใหม เม่ือวันพฤหัสบดีท่ี 24 ตุลาคม 2556 

เวลา 13.00 น. ณ หองทานอธิบดีกรมที่ดิน 

อาคารบี ช้ัน 6 ศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ 

80 พรรษา ถนนแจงวัฒนะ  

 คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ นายก 

สมาคมฯ พรอมดวยคณะกรรมการบริหาร 

สมาคมฯ เขารวมงานฉลองครบรอบ 30 ป 

สมาคมอาคารชุดไทย เมื่อวันจันทรที่ 2 

ธันวาคม 2556 เวลา 17.00 - 21.30 น. ณ 

หองแกรนดบอลรูม โรงแรมแกรนด ไฮแอท 

เอราวัณ กรุงเทพฯ

 สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย โดย คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ นายกสมาคมฯ พรอมดวย 

คณะกรรมการบริหารสมาคมฯ ตอนรับคณะนักธุรกิจจากมาเกา เขาเยี่ยมชมโครงการอกัสตัน 

สุขุมวิท 22 ของบริษัท เมเจอร ดีเวลลอปเมนท จำกัด และโครงการ The Room 21 ของบริษัท 

แลนด แอนด เฮาส จำกัด(มหาชน) เมื่อวันศุกรที่ 25 ตุลาคม 2556 พรอมกันนี้ ในวันดังกลาว 

สมาคมฯ ไดจัดงานสัมมนาหัวขอ “The current situation of real estate market in Thailand” 

ณ หองแกรนด เซ็นเตอรพอรย เทอมินอล 21 กรุงเทพฯ
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