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บทน า 

ประเทศไทยเป็นประเทศหนึ่งที่ชาวต่างชาติ
สนใจซื้อหรือลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และปฏิเสธไม่ได้
ว่าอุปสงค์ของชาวต่างชาติ ส่งผลต่อภาคอสังหาริมทรัพย์
ไทยและมีผลต่อเนื่องถึงเศรษฐกิจไทยในภาพรวม 
อย่างไรก็ดี  ยังไม่มีหน่วยงานใดสรุปตัวเลขภาพรวม 
ที่ชัดเจนได้ว่าอุปสงค์ชาวต่างชาติต่อที่อยู่อาศัยของไทย
ทั้ งหมดในปัจจุบัน เป็นอย่างไร โดยช่วงที่ ผ่ านมา 
การวิเคราะห์อุปสงค์ชาวต่างชาติส่วนใหญ่มาจากบริษัท
ตัวแทนจ าหน่าย หรือผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ 
รายใหญ่ ซึ่งเป็นมุมมองเฉพาะของบริษัทนั้นๆ เท่านั้น  

บทความนี้จึงมีวัตถุประสงค์เพื่อประเมินภาวะ 
อุปสงค์ชาวต่างชาติต่อที่อยู่อาศัยของไทยในปัจจุบัน 
รวมถึงประเมินผลกระทบต่อตลาดที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะ
ผ ล ก ร ะ ท บ ต่ อ ผู้ บ ริ โ ภ ค  แ ล ะ ผู้ ป ร ะ ก อ บ ก า ร
อสั งหาริ มทรัพย์ ในประ เทศ ภายใ ต้ภาวะตลาด 
ที่ เ ปลี่ ยนแปลง ไปจากการ เข้ า มาซื้ อที่ อ ยู่ อ า ศั ย 
ของชาวต่างชาติ รวมถึงผลกระทบต่อภาคสถาบันการเงนิ  

                                                           
1 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ก าหนดให้ชาวต่างชาติสามารถ 
ถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ โดยสามารถครอบครองได้ไม่เกินร้อยละ 49 
ของพื้นที่ขายทั้งหมดในอาคารชุด ขณะที่อสังหาริมทรัพย์ประเภทอื่น 
เช่น ที่ดิน และที่อยู่อาศัยแนวราบ ชาวต่างชาติไม่สามารถครอบครอง

 

ใ น ฐ า น ะ เ ป็ น ผู้ ป ล่ อ ย เ งิ น กู้ ใ ห้ ทั้ ง ผู้ บ ริ โ ภ ค แ ล ะ
ผู้ประกอบการ โดยบทความนี้จะเน้นที่ตลาดอาคารชุด 
เป็นส าคัญ เนื่องจากกฎหมายไทยก าหนดไว้ว่าที่อยู่อาศัย 
ที่ชาวต่างชาติมีสิทธิ์ซื้อและถือครอบครองเป็นกรรมสิทธิ์
ได้มีเพียงอาคารชุดเท่านั้น1 

I. ภาวะอุปสงค์ชาวต่างชาติต่อตลาดอาคารชุดไทย  
อุปสงค์ชาวต่างชาติปี  2560 เร่ งขึ้ นมาก  

สะท้ อนจากสั ดส่ วนมู ลค่ าการซื้ ออาคารชุ ดของ
ชาวต่างชาติต่อมูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์อาคารชุด 
ทั่วประเทศที่เพิ่มข้ึน 

การประ เมิ นภาวะ อุปสงค์ ช าวต่ า งชาติ   
ควรเข้าใจกระบวนการซื้อขายอาคารชุดของชาวต่างชาติ
ในเบื้องต้นก่อน โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) 
พ.ศ. 2542 สรุปได้ว่าชาวต่างชาติ (ทั้งผู้ที่ท างานอยู่ 
ในไทยและที่ไม่ได้ท างานในไทย) ที่ต้องการถือกรรมสิทธิ์

ได้โดยเสรี เว้นแต่จะเข้าข่ายข้อยกเว้นบางประการ เช่น ซ้ือผ่านคู่สมรส
ชาวไทย ถือครองโดยนิติบุคคลต่างด้าว การน าเงินมาลงทุนในไทย 
ไม่ต่ ากว่า 40 ล้านบาท ไม่น้อยกว่า 3 ปี เป็นต้น 
 

อุปสงค์ชาวต่างชาติต่ออาคารชุดไทยในปัจจุบันมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้น โดยเฉพาะชาวจีน ซึ่งมีส่วนช่วย
ทดแทนอุปสงค์ในประเทศท่ียังอยู่ในช่วงฟ้ืนตัว ท าให้อาคารชุดคงค้างในตลาดไม่ปรับเพ่ิมขึ้นมากนัก นอกจากนี้ 
ยังไม่พบสัญญาณว่าอุปสงค์ชาวต่างชาติจะท าให้ราคาอาคารชุดเร่งขึ้นและกระทบความสามารถในการซื้อ  
อาคารชุดของผู้ซื้อในประเทศ ส่วนความกังวลว่าผู้ประกอบการจะเปิดโครงการใหม่เพ่ือ เน้นขายลูกค้าต่างชาติ
มากเกินไป ซ่ึงอาจกลายเป็นปัญหาอุปทานล้นตลาดในอนาคตได้หากเกิด Shock กับอุปสงค์ชาวต่างชาตินั้น  
จากการประเมินพบว่าความกังวลดังกล่าวยังมีไม่มาก เนื่องจากผู้ประกอบการยังค่อนข้างระมัดระวัง 
ในการเปิดโครงการใหม่ และเน้นขายผู้บริโภคในประเทศเป็นหลัก 

“อุปสงค์ชาวต่างชาติมีแนวโน้มเพิ่มข้ึนอย่างต่อเนื่อง  
แม้ปัจจุบัน การเพิ่มขึ้นของอุปสงค์ต่างชาติมีส่วนช่วย 

บรรเทาปัญหาอุปทานคงค้างได้บางส่วน แต่ยังคงต้องติดตาม 
ผลกระทบของการซื้ออาคารชุดของชาวต่างชาติที่เร่งขึ้นมาก  

ต่อตลาดอาคารชุดไทยในระยะต่อไปอย่างใกล้ชิด” 
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ในอาคารชุดไทยจะต้องแสดงหลักฐานการน าเงินตรา
ต่ า ง ป ร ะ เ ท ศ เ ข้ า ม า ใ น ไ ท ย  (Foreign Exchange 
Transaction Form : FOREX /  FET / ธ . ต . 3 )  ห รื อ
หลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มี 
ถิ่นที่อยู่นอกประเทศ หรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝาก
เงินตราต่างประเทศ ในจ านวนไม่น้อยกว่าค่าห้องชุด 
ที่จะซื้อ เพื่อใช้เป็นหลักฐานประกอบการขอจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์และรับโฉนดห้องชุดที่กรมที่ดิน  

จากวิธีการซื้ออาคารชุดข้างต้น บทความนี ้
จึงประเมินภาวะอุปสงค์ชาวต่างชาติจากมูลค่าการซื้อ
เงินบาทของชาวต่างชาติเพื่อช าระค่าอาคารชุด และ
มูลค่าการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของชาวต่างชาติ
เพื่ อซื้ ออาคารชุด  ซึ่ งข้อมูลดั งกล่ าวสะท้อนทั้ ง 
เงินดาวน์และเงินเพื่อซื้ออาคารชุด (ในส่วนถัดไปจะใช้
ค าว่า มูลค่าเงินโอนเพื่อซื้ออาคารชุด) พบว่าอุปสงค์
ชาวต่างชาติต่ออาคารชุดของไทยเร่งขึ้นมาก  โดยมูลค่า
เ งิ น โ อน เพื่ อ ซื้ อ อ า ค า ร ชุ ดปี  2560 อยู่ ที่  70,758   
ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปี 2559 ที่  53 ,259 ล้านบาท  
คิดเป็นการขยายตัวที่ 33%YoY สูงกว่าการขยายตัวปี 
2555 - 2559 ที่ เติบโตเฉลี่ยปีละ 10%YoY และหาก
สมมติให้เงินโอนดังกล่าวสะท้อนยอดโอนกรรมสิทธิ์ของ
ชาวต่างชาติทั้งหมด พบว่าสัดส่วนการโอนกรรมสิทธิ์ของ
ชาวต่างชาติในปี 2560 คิดเป็น 27% ของมูลค่าการโอน
กรรมสิทธิ์อาคารชุดทั่ วประเทศ  ซึ่ งสู งกว่าปี 2559  
ที่ 21% (รูปที่ 1) ซึ่งสาเหตุที่ท าให้สัดส่วนการซื้ออาคาร
ชุดของชาวต่างชาติปรับเพิ่มขึ้น นอกจากอุปสงค์ของ
ชาวต่างชาติที่เพิ่มขึ้นแล้ว อีกส่วนหนึ่งมาจากอุปสงค์ 
ในประเทศที่ชะลอลงด้วย 

 

II. ลักษณะอุปสงค์ต่ างชาติต่ ออาคารชุด ไทย 
   ในปัจจุบัน  

การขยายตัวของอุปสงค์ต่างชาติในปี 2560  
มาจากประเทศจีน (Mainland และฮ่องกง) เป็นหลัก  
ซึ่งส่วนใหญ่นิยมซื้อเพื่ออยู่จริงและเพื่อลงทุนปล่อยเช่า 
โดยท าเลที่นิยมคือบริเวณกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
ตามแนวรถไฟฟ้าและแหล่งงาน ส่วนราคาอาคารชุด 
ที่นิยมซื้อมากที่สุดคือราคาต่ ากว่า 5 ล้านบาท 

 
ตลาดผู้ซื้อชาวต่างชาติมีลักษณะเปลี่ยนแปลง

หลังปี 2557 โดยก่อนปี 2557 เป็นยุคของประเทศ 
ฝั่งตะวันตก สะท้อนจากมูลค่าเงินโอนเพื่อซื้ออาคารชุด
แบ่งตามประเทศผู้ซื้ออาคารชุด พบว่าเงินโอนส่วนใหญ่
ม า จ า ก ส ห ร า ช อ า ณ า จั ก ร  แ ล ะ ส ห รั ฐ อ เ ม ริ ก า  
แต่มีแนวโน้มลดลงหลังเกิดวิกฤติเศรษฐกิจปี 2551 
ขณะที่ผู้ซื้อจากประเทศจีน (Mainland และฮ่องกง) 
ค่อยๆเพิ่มขึ้น  จนกลายเป็นผู้ซื้ อหลักหลั งปี  2557  
โดยมูลค่าเงินโอนเพื่อซื้ออาคารชุดของจีนช่วงหลัง 
ขยายตัวเฉลี่ยสูงถึงปีละ 62.8%YoY ส่งผลให้สัดส่วน
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เงินตราต่างประเทศที่ซื้ออาคารชุดไทยมาจากประเทศจีน
เพิ่มขึ้นจาก 27% ของมูลค่าการขายเงินตราต่างประเทศ
ทั้งหมดในปี 2559 เป็น 33% ในปี 2560 (รูปที่ 2)  

อุปสงคอ์าคารชุดจากจีนที่เร่งขึ้น ไม่ได้เกิดขึ้น
เฉพาะกับประเทศไทยเท่านั้น แต่ เป็นเหตุการณ์ 
ที่เกิดขึ้นในหลายประเทศทั่วโลก (รูปที่ 3) ซึ่งสาเหตุ 
ที่จีนลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทั่วโลกมากขึ้น เป็นเพราะ
รายได้ของชาวจีนเพิ่มขึ้นจากภาวะเศรษฐกิจที่ขยายตัว  
ก่อให้เกิดความสนใจลงทุนเพื่อแสวงหาผลตอบแทนที่สูง
กว่า (Search for yield) นอกจากนั้น ผลการวิเคราะห์
ข้างต้นยังสอดคล้องกับผลการสอบถามผู้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 
แห่งประเทศไทยที่มีลูกค้าชาวต่างชาติ  โดยพบว่า  
ลูกค้าต่ างชาติที่นิยมซื้ออาคารชุ ดในไทยปัจจุบัน 
คือ ชาวจีน โดยสาเหตุที่ชาวจีนสนใจประเทศไทยเพราะ
ราคาอาคารชุดในไทยยังต่ าเมื่อเทียบกับประเทศต่างๆ  
ที่อยู่ใกล้เคียง  

นอกจากนี้ จากการสอบถามผู้ประกอบการ  
ได้ข้อสรุป เพิ่ม เติมว่ า  ลูกค้าจีนและประเทศอ่ืนๆ  
ส่วนใหญ่ซื้ออาคารชุดเพื่ออยู่อาศัยจริงและเพื่อลงทุน
ปล่อยเช่า ขณะที่การซื้อเพื่อเก็งก าไรใบจองนั้นมีน้อย 
สะท้ อนจากอัตราการยกเลิกการ โอนกรรมสิทธิ์ 
ของชาวต่างชาติที่อยู่ในระดับต่ ามาก ซึ่งนอกจากเหตุผล
ที่ ผู้ ซื้ อ ต้ อ งกา รอยู่ อ าศั ย จริ งหรื อปล่ อย เช่ า แล้ ว 
อีกเหตุผลหนึ่งที่ท าให้การยกเลิกการโอนกรรมสิทธิ์ 
อยู่ในระดับต่ าเป็นเพราะผู้ประกอบการมีมาตรการ
ป้องกันการเก็งก าไรของชาวต่างชาติ โดยบริษัทจะเก็บ
เงินดาวน์ในอัตราที่สูง (25-30% ของราคาอาคารชุด) 
เมื่อเทียบกับลูกค้าคนไทยที่ส่วนมากจะถูกเก็บเงินดาวน์ 
5-10%ของราคาอาคารชุด ท าให้ผู้ซื้อต่างชาติมีต้นทุน 
ในการเก็งก าไรสูง และเป็นทุนส ารองของผู้ประกอบการ
กรณีต้องท าการตลาดเพื่อน ามาขายใหม่หากผู้ซื้อ
ชาวต่างชาติไม่โอนกรรมสิทธิ์เมื่อโครงการสร้างเสร็จ
 ด้านท าเลยอดนิยมของชาวต่างชาติ จากการ
สอบถามผู้ประกอบการพบว่า ชาวต่างชาติสนใจซื้อ
อาคา รชุ ด ในบริ เ วณที่ มี สิ่ ง อ านวยความสะดวก 
ต่อการด ารงชีวิต เช่น ตามแนวรถไฟฟ้า แหล่งท่องเที่ยว 
และแหล่งงาน เป็นต้น ซึ่งในปัจจุบันชาวต่างชาติกระจาย
แหล่งอยู่อาศัยไปตามที่ต่างๆ ตามการขยายตัวของขนส่ง
มวลชนแทนการกระจุกตัวอยู่เพียงบางท าเลเช่นในอดีต 
ซึ่ ง ค ว าม เ ห็น ขอ งผู้ ป ร ะก อบกา รส อด คล้ อ ง กั บ 

ผลการส ารวจตลาดที่อยู่อาศัยที่ซื้อขายในปี 2560 และ
การส ารวจโครงการอาคารชุดที่สร้างแล้วเสร็จในช่วง 3 ปี
ที่ ผ่ านมาของบริษัท เอเจนซี่  ฟอร์  เรี ยล เอสเตท  
แอฟแฟร์ส (AREA) ที่พบว่าชาวต่างชาติจะนิยมซื้อ 
อาคารชุดตามแนวรถไฟฟ้าในเขตกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล รองลงมาคือพัทยา และภูเก็ต ตามล าดับ  
และเมื่อพิจารณาจ านวนอาคารชุดที่ถือโดยชาวต่างชาติ
แยกรายท า เล  พบว่ า  แนว รถไฟฟ้ าถนนสุขุมวิท 
โดยเฉพาะย่านเพลินจิต – สุขุมวิท 63 เป็นบริเวณ 
ที่ชาวต่างชาตินิยมอยู่อาศัยมากที่สุด เนื่องจากเดินทาง
สะดวก และมีสิ่งอ านวยความสะดวกครบรอบด้าน  
ทั้งที่อยู่อาศัย ส านักงาน ห้างสรรพสินค้า สวนสาธารณะ 
และโรงพยาบาล 
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ส่ วนระดับราคาอาคารชุดที่ เป็นที่ นิ ยม 
ของชาวต่างชาติ จากการสอบถามผู้ประกอบการ  
พบว่า ลูกค้าต่างชาติของบริษัทมาจากจีนเป็นหลัก และ 
มีความต้องการอาคารชุดครอบคลุมหลากหลายระดับ
ราคา แต่สาเหตุที่อาคารชุดราคาต่ ากว่า 5 ล้านบาทต่อ 
ยูนิตขายได้มากที่สุด คาดว่าเป็นเพราะจ านวนอุปทาน
อาคารชุดระดับราคาดังกล่าวมีสัดส่วนมากที่สุดในตลาด 
(รูปที่ 4) 

  
อย่างไรก็ดี  มูลค่าเงินโอนเพื่อซื้ออาคารชุด  

จะแสดงเมื่อมีการซื้ออาคารชุดแล้ว จึงอาจกล่าวได้ว่า
ข้อมูลดังกล่าวเป็นข้อมูลสะท้อนอุปสงค์อาคารชุด 
ของชาวต่างชาติที่เกิดขึ้นในอดีต ไม่ได้สะท้อนแนวโน้ม 
ในอนาคต ดั งนั้ น  การวิ เคราะห์ อุปสงค์ต่ า งชาติ 
ใ น ระยะข้ า ง หน้ า  จึ ง จ า เ ป็ น ต้ อ งหาข้ อมู ล อ่ืนๆ 
มาประกอบการพิจารณา บทความนี้จะใช้ข้อมูลจ านวน
นักท่องเที่ยวชาวต่างชาติและจ านวนชาวต่างชาติที่ได้รับ
อนุญาตให้ท างานในประเทศไทยเป็นตัวสะท้อนแนวโน้ม
อุปสงค์ชาวต่างชาติ  เนื่ องจากหากมีชาวต่างชาติ 
มาท่องเที่ยวหรือท างานในไทยมากขึ้น จะจูงใจให้
ชาวต่างชาติสนใจมาซื้ออาคารชุดในไทย ทั้งเพื่ออยู่อาศัย
เป็นบ้านหลังที่ 2 และเพื่อปล่อยเช่าให้กับคนต่างชาติ 
ที่ท างานอยู่ ในไทยมากขึ้น ซึ่ งสมมติฐานดังกล่าว
สอดคล้องกับผลการส ารวจพฤติกรรมนักท่องเที่ยวจีน 
ปี  2 561  ขอ ง เ ว็ บ ไ ซต์ อ สั ง ห า ริ มท รั พ ย์ ข อ ง จี น 
(www.juwai.com) ที่พบว่า ประมาณ 80% ของผู้ตอบ
แบบสอบถามทั้งหมดสนใจซื้ออสังหาริมทรัพย์ในประเทศ
ที่ตนไปเที่ยวและสนใจย้ายมาอาศัยในประเทศที่ตนเอง
เคยไปเที่ยวอีกด้วย  

จากข้อมูลนักท่องเที่ยวต่างชาติ 10 ประเทศ
แรกที่เดินทางมาประเทศไทยมากที่สุด (คิดเป็นสัดส่วน

ประมาณ 60% ของจ านวนนักท่องเที่ยวทั้งหมด) พบว่า
จ านวนนักท่องเที่ยวจีนเร่งตัวขึ้นมาก และกลายเป็น
ประเทศที่เข้ามาท่องเที่ยวในไทยเป็นอันดับ 1 ตั้งแต่ 
ปี  2556 เป็นต้นมา  (รูปที่  5) ซึ่ งการเร่ งขึ้ นมาก 
ของนักท่องเที่ยวจีน มีส่วนส าคัญในการพยุงภาค 
การท่องเที่ยวไทย ช่วยทดแทนนักท่องเที่ยวจากประเทศ
รัสเซียและประเทศส่งออกน้ ามันที่มาเที่ยวไทยลดลง
เนื่องจากมีปัญหาจากราคาน้ ามันที่ผันผวนและปัญหา
ทางการเมือง รวมถึงนักท่องเที่ยวจากสหรัฐอเมริกา 
สหราชอาณาจักร ที่ลดลงต่อเนื่องตามการอ่อนค่า 
ของเงินสกุลหลัก ซึ่งนักท่องเที่ยวจีนที่มากขึ้นตั้งแต่ 
ปี 2556 เป็นส่วนหนึ่งที่ท าให้เห็นว่ามีชาวจีนสนใจซื้อ
อาคารชุดในไทยมากข้ึนในช่วง 2 – 3 ปีที่ผ่านมา   
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ส่วนจ านวนชาวต่างชาติได้รับอนุญาตท างาน 
ในไทย พบว่าชาวต่างชาติที่เข้ามาท างานในไทยมากที่สุด
คือชาวญี่ปุ่น ชาวจีน และฟิลิปปินส์ (รูปที่ 6) ซึ่งการเข้า
มาท างานในไทยของชาวต่างชาติ ส่วนใหญ่จะเป็น 
การท างานในระยะสั้น โดยบริษัทแม่ในต่างประเทศ 
จะให้งบประมาณในการหาเช่าที่อยู่อาศัยรายเดือน
ชาวต่างชาติที่เข้ามาท างานในไทยส่วนใหญ่จึงนิยมเช่า 
ที่อยู่อาศัยมากกว่าการซื้อ ดังนั้น การเข้ามาท างาน 
ของชาวต่างชาติที่มากขึ้น จึงท าให้อุปสงค์การเช่าที่อยู่
อาศัยเพิ่มขึ้น และจูงใจให้นักลงทุนต่างชาติสนใจซื้อ
อาคารชุดในไทยเพื่อปล่อยเช่ามากขึ้น ซึ่งเป็นปัจจัยหนึ่ง
ที่สะท้อนว่าในระยะต่อไป อุปสงค์ต่างชาติจะยังคง 
มีแนวโน้มเพิ่มข้ึนต่อเนื่อง  

III. ผ ล ก ร ะ ท บ ข อ ง อุ ป ส ง ค์ ช า ว ต่ า ง ช า ติ 
ต่อตลาดอาคารชุดในไทย 

อุปสงค์ชาวต่างชาติที่เพิ่มขึ้น ทดแทนอุปสงค์ 
ในประเทศที่ยังอยู่ในช่วงฟื้นตัว ช่วยให้อาคารชุดคงค้าง
ในตลาดไม่ปรับเพิ่มขึ้นมากนัก และในปัจจุบันยังไม่พบ
สัญญาณว่าอุปสงค์ชาวต่างชาติจะท าให้ราคาอาคารชุด
เร่งขึ้นและกระทบความสามารถในการซื้ออาคารชุด 
ของผู้ซื้อในประเทศ ส่วนความกังวลว่าผู้ประกอบการ 
จะเปิดโครงการใหม่เพื่อตอบสนองอุปสงค์ชาวต่างชาติ
มากเกิน ไปจนกลายเป็นปัญหา อุปทานล้นตลาด 
ในอนาคตนั้น จากการประเมินพบว่า ความกังวลดังกล่าว
ยังมีไม่มาก เนื่องจากในปัจจุบัน ผู้ประกอบการค่อนข้าง
ระมัดระวั ง ในการเปิด โครงการใหม่  และยั ง เน้น 
ขายผู้บริโภคในประเทศเป็นหลัก 

ในส่วนนี้จะประเมินผลกระทบของอุปสงค์
ชาวต่างชาติต่อตลาดอาคารชุดไทยผ่านผู้เล่นที่เกี่ยวข้อง 
3  ภาคส่ วนส า คัญ  คื อผู้ บ ริ โ ภค  ผู้ ป ระกอบการ
อสังหาริมทรัพย์ และภาคสถาบันการเงิน  

                                                           
2 ค านวณจากฐานข้อมูลสินเชื่อธนาคารพาณิชย์ ด้วยวิธี  Hedonic 
regression แบบ Rolling window and time dummy (ปรับดัชนีฯ 
เฉลี่ยเคลื่อนที่ 3 เดือน) 
3 แม้ราคาอาคารชุดที่ ใช้  จะครอบคลุมเฉพาะในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล ขณะที่ข้อมูลการขายเงินต่างประเทศเพื่อซ้ืออาคารชุด
เป็นข้อมูลครอบคลุมทั้งประเทศ แต่เนื่องจากตลาดอาคารชุดไทย 
ส่วนใหญ่จะอยู่ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล และจากการส ารวจ 

1. ผลกระทบต่อผู้บริโภค  

ในทางทฤษฎี อุปสงค์ชาวต่างชาติที่มากขึ้น  
จะส่งผลให้อุปสงค์อาคารชุดของไทยเพิ่มขึ้น และท าให้
ราคาอาคารชุดแพงขึ้นตาม ซึ่งอาจกระทบความสามารถ
ในการซื้ออาคารชุดของผู้บริโภคในประเทศได้หากรายได้
ของครัวเรือนในประเทศปรับเพิ่มขึ้นน้อยกว่าการเร่งตัว
ขอ ง ร า ค าอาคา รชุ ด  ร วมถึ ง อ า จส่ ง ผ ลกระท บ 
ต่อการเข้าถึงแหล่งเงินกู้ เพื่อซื้อที่อยู่อาศัย (Post-
financing)  เนื่ องจากวง เงินกู้ เพิ่ มสู งขึ้ นตามร าคา 
อาคารชุด  

กรณีของไทย ราคาอาคารชุด ในปัจจุบัน 
ไม่ได้เร่งขึ้นมากนัก สะท้อนจากดัชนีราคาอาคารชุด 
(กทม. และปริมณฑล)2 ปี 2560 ที่ขยายตัวจากปีก่อน
เพียง 2.83% อยู่ในระดับต่ าเมื่อเทียบกับค่าเฉลี่ยในอดีต 
(ปี 2555-2559) ที่ 6.98% นอกจากนั้น บทความนี้ 
ได้ศึกษาหาความสัมพันธ์ระหว่างราคาอาคารชุดไทย 
กับ อุปสงค์ ช า วต่ า งช าติ ในภาพรวมทั้ ง ประ เทศ  
โดยแบบจ าลองทางเศรษฐมิติที่ใช้คือ 

   𝑃𝑡 = 𝑐  + 𝛽1𝐷𝐷𝑡−2    + 𝛽2𝐹𝐷𝑡−2+ 𝛽3𝑃𝐿𝑎𝑛𝑑𝑡−2

            +  𝛽4𝑀𝐿𝑅𝑡−1 + Dummy_flood + 𝜀𝑡
 

โ ดย  P คื อราคาอาคารชุ ด 3 ส่ วน  PLand  
และ MLR คือ ราคาที่ดิน และ อัตราดอกเบี้ยที่ธนาคาร
พาณิชย์เรียกเก็บจากผู้ประกอบการ (Minimum Loan 
Rate) ตามล าดับ โดยตัวแปรทั้งสองเป็นตัวแทนแสดง
ต้นทุนการสร้างอาคารชุด ขณะที่ DD คือ มูลค่ายอด 
คงค้างสินเชื่อเงินกู้เพื่อซื้อที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ 
เป็นตัวแทนอุปสงค์ในประเทศ FD คือ มูลค่ายอดคงค้าง
เงินโอนสุทธิเพื่ออาคารชุดของชาวต่างชาติ เป็นตัวแทน
อุปสงค์ชาวต่างชาติ และ Dummy_flood คือตัวแปร 
Dummy ช่ วง เวลาที่ เกิดน้ าท่ วม ในปี  2554  ทั้ งนี้   
ตัวแปรทุกตัวในแบบจ าลองค านวณเป็นรูป Real term 
ที่ ป รั บ ฤ ดู ก า ล  ( Seasonal Adjustment) แ ล้ ว  
โดยช่วงเวลาที่ใช้ คือ ปี 2551-2560 ผลการศึกษาพบว่า

ข อ ง  Agency for Real Estate Affair พ บ ว่ า ช า วต่ า ง ช าติ ที่ ซ้ื อ 
อาคารชุดในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลมีจ านวนมากถึง 3 ใน 4  
ของจ านวนอาคารชุดที่ชาวต่างชาติซ้ือทั้งหมด จึงสามารถใช้ราคา
อาคารชุดในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล เป็นตัวแทนราคาอาคารชุดทั้ง
ประเทศ และน ามาเปรียบเทียบกับมูลค่าเงินโอนเพื่อซ้ืออาคารชุด 
ซ่ึงเป็นข้อมูลครอบคลุมทั้งประเทศได้ 
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อุปสงค์ของชาวต่างชาติไม่มีผลกระทบต่อราคาอาคาร
ชุดของไทยอย่างมีนัยส าคัญ โดยปัจจัยส าคัญที่ส่งผล
ต่อราคาอาคารชุดไทย คือ อุปสงค์ในประเทศ และ
ต้นทุนราคาที่ดิน (รูปที่7)  อย่างไรก็ดี การศึกษาข้างต้น
ยังไม่ได้พิจารณาในมิติรายพื้นที่ซึ่งอาจจะให้ผลการ
วิเคราะห์ที่แตกต่างออกไปได้ในแต่ละท าเล 

ผลการศึกษาข้างต้นสอดคล้องกับความเห็นของ
ผู้ประกอบการเกี่ยวกับอุปสงค์ของชาวต่างชาติว่าปัจจัย
หลักที่ส่งผลต่อราคาอาคารชุดมาจากการเร่งขึ้นของราคา
ที่ดินตามการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานของภาครัฐและ
ก าลังซื้อของลูกค้าในประเทศ มากกว่าปัจจัยด้านอุปสงค์
ชาวต่างชาติที่เพิ่มข้ึน ดังนั้น ความกังวลที่อุปสงค์ต่างชาติ
จ ะท า ใ ห้ ร า ค าอาคา รชุ ด ไทย เ ร่ ง ขึ้ น จนกระทบ
ความสามารถในการซื้ออาคารชุดของผู้ซื้อในประเทศจึง
ยังอยู่ในวงจ ากัด 

ส่วนภาคสถาบันการเงินพบว่า  การปล่อย
สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย (Post-finance) ไม่ได้ เข้มงวด 
มากเกิน ไปจนเป็น อุปสรรคในการซื้ อที่ อยู่ อาศั ย 
ของครัวเรือนในประเทศ สะท้อนจากดัชนีมาตรฐาน 

การให้สินเชื่อ (Credit standards) ปี 2560 จากการ
รายงานภาวะและแนวโน้มสินเชื่อของสถาบันการเงิน 
(รูปที่ 8) พบว่าดัชนีเข้าใกล้ศูนย์ แสดงว่าความเข้มงวด 
ต่อการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยของสถาบันการเงิน 
ในปี 2560 ไม่ได้ต่างจากปี 2559 มากนัก อย่างไรก็ดี  
แม้อุปสงค์ต่างชาติที่เพิ่มขึ้นไม่ได้ส่งผลกระทบกับราคา 
ที่อยู่อาศัยในประเทศ แต่ปัจจัยในประเทศโดยเฉพาะ
เศรษฐกิจที่ขยายตัวอย่างช้าๆ และหนี้ครัวเรือนที่อยู่ 
ในระดับสูงส่งผลต่อคุณภาพหนี้ของภาคครัว เรือน
สะท้ อนจากสิ น เชื่ อที่ ไ ม่ ก่ อ ใ ห้ เ กิ ด ร าย ได้  (Non-
Performing Loans : NPLs) ของสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มี
แนวโน้มเพิ่มขึ้น (รูปที่ 9) เป็นสาเหตุหลักที่ท าให้อุปสงค์
ภายในประเทศยังฟื้นตัวได้ไม่เต็มที่  
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2. ผลกระทบต่อผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ 

อุปสงค์ชาวต่างชาติที่เพิ่มขึ้นอาจส่งผลกระทบ
ด้านลบต่อฐานะการเงินและอุปทานอาคารชุดในตลาดได้
หากผู้ประกอบการเน้นขายโครงการให้ลูกค้าชาวต่างชาติ
มากเกินไป (อาทิ ออกแบบโครงการเพื่อตอบสนอง
รสนิยมของผู้ซื้อต่างชาติมากกว่าผู้ซื้อในประเทศ) 
เนื่องจากหากลูกค้าต่างชาติเกิดปัญหา เช่น เศรษฐกิจ
ของประเทศลูกค้าเกิดวิกฤต หรือภาครัฐ (ทั้งไทยและ
ต่ า งประเทศ )  ออกมาตรการท า ใ ห้ เกิ ด อุปสรรค 
ต่อการน าเงินเข้ามาซื้อที่อยู่อาศัยในไทย จะส่งผล 
ต่อการตัดสินใจโอนกรรมสิทธิ์ของลูกค้าต่างชาติ   
และกระทบต่อฐานะการเงินของผู้ ประกอบการ 
รวมถึงเพิ่มอุปทานคงค้างในตลาดได้  

อย่างไรก็ดี  หากพิจารณาผลประกอบการ 
ของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ในตลาดหลักทรัพย์ 
ใ น ปั จ จุ บั น  พ บ ว่ า ฐ านะก า ร เ งิ น ยั ง ค ง เ ข้ ม แข็ ง 
โดยความสามารถในการท าก าไร ความสามารถในการ
ช า ระหนี้ ยั ง อยู่ ใน เกณฑ์ดี  ประกอบกับภาระหนี้ 
ยังอยู่ในระดับต่ า  (รูปที่ 10) นอกจากนั้น ผู้ประกอบการ 
ยังได้รับประโยชน์จากอุปสงค์ชาวต่างชาติ เนื่องจาก 
อุปสงค์ชาวต่างชาติที่ เพิ่มขึ้นมีส่วนทดแทนอุปสงค์ 
ในประเทศที่ยังอยู่ในช่วงฟื้นตัว และช่วยให้อาคารชุด 
คงค้างในตลาดในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลไม่ปรับ
เพิ่มขึ้นมาก สะท้อนจากอุปทานอาคารชุดคงค้างในเขต
กรุงเทพฯและปริมณฑล ปี 25604 ที่แม้จ านวนหน่วย 
จะเพิ่มข้ึน แต่มีมูลค่าทรงตัวจากปี 2559 (รูปที่ 11) และ
จากการสอบถามผู้ประกอบการที่ขายอาคารชุดให้
ชาวต่างชาติพบว่าบริษัทต่างๆ ทราบถึงความเสี่ยง
ดังกล่าวและยังคงเน้นขายอาคารชุดให้ลูกค้าในประเทศ
เ ป็ น ห ลั ก  ส ะ ท้ อ น จ า ก สั ด ส่ ว น ร า ย ไ ด้ ห ลั ก 
ของผู้ ป ระกอบการยั งคงมาจากผู้ ซื้ อ ในประเทศ  
ประกอบกับการออกแบบอาคารชุดของผู้ประกอบการ
ยังคงเน้นตอบสนองผู้ซื้อในประเทศมากกว่าสร้างเพื่อ
ตอบสนองความต้ อ งกา รลู กค้ า ต่ า ง ช าติ  ดั ง นั้ น  
จึงยังไม่เห็นความเสี่ยงของอุปสงค์ชาวต่างชาติที่กระทบ
กับผู้ประกอบการอย่างมีนัยส าคัญ   

                                                           
4 จัดเก็บข้อมูลโดยศูนย์ขอ้มูลอสังหาริมทรัพย์  
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

 

 

3. ผลกระทบต่อภาคสถาบันการเงิน  

อุปสงค์ชาวต่างชาติที่เพิ่มขึ้นไม่ได้ส่งผลกระทบ
ต่อคุณภาพสินเชื่อ Post-financing ของภาคสถาบัน
การเงิน เนื่องจากข้อก าหนดของไทยที่ ไม่อนุญาต 
ให้ชาวต่างชาติ (ทั้งผู้ที่ท างานอยู่ในไทยและที่ไม่ได้
ท างานในไทย) กู้เงินเพื่อซื้ออสังหาริมทรัพย์จากสถาบัน
การเงินในไทยได้โดยเสรี  

แม้ผลกระทบทางตรงมีจ ากัด แต่ยังต้องติดตาม
ความเสี่ยงทางอ้อม คือคุณภาพหนี้ของผู้ประกอบการ 
(Pre-financing) หากผู้ประกอบการเน้นลูกค้าต่างชาติ
มากจนเกินไป หรือประเมินความต้องการลูกค้าต่างชาติ
ผิดพลาด อาจกระทบฐานะการเงินของผู้ประกอบการ
และส่งผลต่อเนื่องถึงภาคสถาบันการเงินที่เป็นเจ้าหนี้ได้  
สะท้อนจากสัดส่วนการระดมทุนของผู้ประกอบการ
มากกว่า  70% พึ่ งพาสินเชื่ อจากธนาคารพาณิชย์   
(รูปที่  12)   อย่างไรก็ดี  จากที่กล่าวไว้ ในส่วนของ
ผู้ประกอบการ เนื่องจากฐานะการเงินของผู้ประกอบการ
ที่อยู่ในเกณฑ์ดี รวมถึงการขอสินเชื่อสถาบันการเงินของ
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ผู้ประกอบการในระยะหลังไม่ได้เพิ่มขึ้นอย่างมีนัยส าคัญ 
จึงคาดว่าความกังวลในระยะสั้นที่ผู้ประกอบการจะเกิด
ปั ญ ห า แ ล้ ว จ ะส่ ง ผ ลต่ อ เ นื่ อ ง  ( Spillover effect)  
มายังภาคสถาบันการเงินยังมีค่อนข้างจ ากัด  

 

IV. ปัจจัยสนับสนุนและข้อจ ากัดที่กระทบต่อ 
อุปสงค์ชาวต่างชาติ และข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย
ที่เกี่ยวข้อง 

บทความในส่วนนี้  ได้รวบรวมความคิดเห็น 
ของผู้ประกอบการพัฒนาโครงการอาคารชุดที่ขายลูกค้า
ชาวต่างชาติ เกี่ยวกับปัจจัยสนับสนุนและข้อจ ากัด 
ของอุปสงค์ชาวต่างชาติโดยเฉพาะชาวจีน รวมถึง
ข้อเสนอแนะเชิงนโยบายเพื่อให้หน่วยงานภาครัฐ 
ที่เก่ียวข้องกับการดูแลตลาดอสังหาริมทรัพย์พิจารณา  

1. ปัจจัยสนับสนุนให้ชาวต่างชาติ โดยเฉพาะจีน 
สนใจเข้ามาซื้อและลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ไทย :  
ม า จ า ก ทั้ ง ปั จ จั ย ภ า ย น อ ก ป ร ะ เ ท ศ แ ล ะ ปั จ จั ย
ภายในประเทศ โดยปัจจัยภายนอกที่ส าคัญคือเศรษฐกิจ
ของจีนที่ขยายตัวดี ท าให้ชาวจีนมีรายได้มากข้ึน แต่ราคา
อสังหาริมทรัพย์ของจีนที่เร่งขึ้นมากในช่วงที่ผ่านมา 
ท าให้ผลตอบแทนจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จีน 
อยู่ในระดับต่ า จึงเป็นแรงผลักส าคัญให้คนในประเทศจีน 
หันมาลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ต่างประเทศมากขึ้น  
เพื่อแสวงหาการลงทุนที่ได้ผลตอบแทนที่สูงขึ้น  

ส่วนปัจจัยภายในประเทศที่ส าคัญที่ดึงดูด 
ความสนใจของชาวต่างชาติ คือ ราคาอาคารชุดของไทย 
ที่ ไ ม่ แพ ง เ มื่ อ เ ที ยบกั บ ต่ า ง ประ เทศ  ( รู ปที่  1 3 )  
ท า ใ ห้ผลตอบแทนจากการลงทุนอยู่ ในระดับสู ง 
เมื่อเทียบกับต่างประเทศ ประกอบกับประเทศไทย 
เป็นประเทศที่น่าอยู่อาศัย มีข้อได้เปรียบทั้งด้านสถานที่

ท่ อง เที่ ยวสวยงาม ความหลากหลายของอาหาร  
คุณภาพการรั กษาพยาบาลที่ ดี  และค่ าครองชีพ 
ที่ค่อนข้างต่ า นอกจากนั้น เศรษฐกิจประเทศไทย 
มีแนวโน้มฟื้ นตั ว  ส่ วนภาครัฐก็มี แ ผนการพัฒนา
โครงสร้างพื้นฐานต่างๆอย่างต่อเนื่อง อาทิ รถไฟฟ้า 
โครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 
ซึ่ ง เป็นปัจจัยบวกที่ ช่ วยใ ห้ราคาอสั งหาริมทรัพย์ 
ในระยะต่อไปมีแนวโน้มเพิ่มขึ้น และช่วยดึงดูดนักลงทุน
จากต่างประเทศสนใจเข้ามาลงทนุในอสังหาริมทรัพย์ไทย 

อีกปัจจัยหนึ่งที่มีส่วนส าคัญที่จะช่วยดึงดูด 
การลงทุนของชาวต่างชาติในระยะต่อไป คือกลยุทธ์การ
ด าเนินธุรกิจของผู้ประกอบการ  ในปัจจุบันเริ่มเห็น
ผู้ประกอบการรายใหญ่หลายรายมีแผนขยายฐานลูกค้า
ต่างชาติโดยเฉพาะจีนมากขึ้น เช่น การไปจัดกิจกรรม
การตลาด (Road show) ในต่างประเทศ การติดต่อ 
กับนายหน้าชาวจีนเพื่อเป็นตัวแทนจ าหน่ายอาคารชุด
ของบริ ษั ท  กา ร เสนอขายอาคารชุ ด ใน เ ว็ บ ไซ ต ์
เป็นภาษาจีน และการตั้งส านักงานขายของบริษัทใน
ต่างประเทศ เพื่ออ านวยความสะดวกให้กับผู้ซื้อชาวจีน 
เป็นต้น 

 
2. อุปสรรคของชาวต่างชาติที่ต้องการเข้ามาซื้อ 
หรือลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ไทย : จากการสอบถาม
ผู้ประกอบการหลายราย พบว่าอุปสรรคส าคัญที่กระทบ
อุปสงค์ของชาวต่างชาติ คือนโยบายภาครัฐทั้งของไทย
และของประเทศลูกค้า โดยตัวอย่างนโยบายภาครัฐ 
ที่กระทบการเข้ามาลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ไทยของชาว
จีน ในช่ วงที่ ผ่ านมา คือ  กฎหมายควบคุม เงินทุน
เคลื่ อนย้ ายของรั ฐบาลจีน  ซึ่ ง กฎหมายดั งกล่ าว 
มีวัตถุประสงค์ เพื่อป้องกันเงินทุนไหลออกจากจีน  
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โดยห้ามไม่ให้คนจีนโอนเงินออกนอกประเทศเกิน 
50,000 ดอลลาร์ต่อปี ท าให้ชาวจีนโอนเงินเพื่อช าระ 
ค่าอสังหาริมทรัพย์ในต่างประเทศรวมถึงไทยได้ยากขึ้น 

ส่วนอุปสรรคในประเทศ จากการสอบถาม
ผู้ประกอบการต่างมีความเห็นว่าข้อจ ากัดในการซื้อ
อาคารชุดของชาวต่างชาติคือ การเข้าถึงสินเชื่อสถาบัน
การเงินในไทย ซึ่งกระทบชาวต่างชาติที่ต้องการซื้อ
อาคารชุดเพื่ออยู่อาศัยจริงโดยเฉพาะกลุ่มชาวต่างชาติ 
ที่ เข้ามาท างานในไทย ที่แม้จะมี ใบอนุญาตท างาน  
(work permit) มีสถานที่ท างาน และมีรายละเอียดของ
รายได้ในไทยที่ชัดเจน การที่ไม่สามารถกู้สินเชื่อสถาบัน
การเงินในไทยได้ ท าให้ชาวต่างชาติกลุ่มดังกล่าวต้องไปกู้
สถาบันการเงินต่างประเทศแทนและต้องรับภาระ
ดอกเบี้ยในอัตราที่สูงกว่ากู้ในประเทศ ซึ่งถือเป็นการ
สร้างภาระต่อการซื้อที่อยู่อาศัยให้กับลูกค้าต่างชาติกลุ่ม
นี้  อย่ า ง ไ รก็ ดี  ก า รจ า กั ดกา ร เข้ าถึ ง สิ น เชื่ อ ของ
ชาวต่างชาติ5 ถือเป็นเครื่องมือส าหรับป้องกันการเก็ง
ก าไรค่าเงินบาทจากการปล่อยสภาพคล่องเงินบาทให้
ชาวต่างชาติ รวมถึงป้องกันการเก็งก าไรอาคารชุด ซึ่งการ
เข้าถึงสินเชื่อโดยเสรีอาจน าไปสู่การซื้ออาคารชุดเพื่อเก็ง
ก าไร ส่งผลให้ราคาอาคารชุดเร่งตัว และกระทบ
พฤติกรรมของผู้ผลิต รวมถึงความสามารถในการซื้อที่อยู่
อาศัยของผู้บริโภคในประเทศในท้ายที่สุด  

3. ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย: สามารถแบ่งออกได้เป็น  
2 ด้านส าคัญ คือ 

ด้านข้อมูล  หน่วยงานภาครัฐที่ เกี่ ยวข้อง 
ควรจัดเก็บข้อมูลที่สะท้อนอุปสงค์ต่างชาติต่อที่อยู่อาศัย
ไทย ให้เป็นระบบ ถูกต้องแม่นย า และทันการณ์ รวมถึง
พิจารณาแนวทางเผยแพร่ข้อมูลให้สาธารณชนทราบ  
ซึ่งจะเป็นประโยชน์ทั้งกับผู้ประกอบการและผู้ด าเนิน
นโยบายที่เก่ียวข้องกับภาคอสังหาริมทรัพย์ เพื่อน าข้อมูล
มาใช้วิเคราะห์ภาวะและแนวโน้มอุปสงค์ชาวต่างชาติ 
และวางแผนการด า เนินธุ รกิจ ได้อย่ า ง เหมาะสม 
ยกตัวอย่าง ในกรณีของประเทศสิงคโปร์ ภาครัฐได้
จั ด เก็บและ เผยแพร่ ข้ อมู ล จ านวนบ้ านที่ ข า ย ใ ห้
ชาวต่างชาติ (Home sales to foreigners) และเผยแพร่
ข้อมูลในเว็บไซต์  

                                                           
5จากหนังสือ ธปท.ฝกง.(21) ว. 834/2560 เรื่อง การปรับปรุง
หลักเกณฑ์และวิธีปฏิบัติมาตรการป้องปรามการเก็งก าไรค่าเงินบาท  

ด้านการศึกษาผลกระทบและการเตรียมความ
พร้อมด้านนโยบาย  แม้ปัจจุบันผลกระทบทางลบ 
ของอุปสงค์ชาวต่างชาติต่อภาคอสังหาริมทรัพย์ไทย 
ยังมีจ ากัด แต่จากบทเรียนของหลายประเทศ เช่น ฮ่องกง 
และสิงค์โปร์ ต่างพบว่าอุปสงค์ต่างชาติที่ร้อนแรงมาก
เกินไป ก็อาจเป็นสาเหตุหนึ่งที่ท าให้เกิดความไม่สมดุล 
ในตลาดอสังหาริมทรัพย์ได้ ดังนั้น นอกจากการติดตาม
ความร้อนแรงของอุปสงค์ชาวต่างชาติ และปรับตัว 
ของผู้ประกอบการแล้ว หน่วยงานภาครัฐควรเตรียม
ความพร้อมในการใช้ เครื่องมือทางนโยบายต่ างๆ  
ให้สามารถพร้อมใช้หากมีความจ าเป็นในอนาคต 

สรุป 

อุปสงค์ของชาวต่างชาติต่ออาคารชุดไทยเร่งขึ้น
มากในระยะหลัง โดยเฉพาะชาวจีน จากการสอบถาม
ผู้ประกอบการที่ขายอาคารชุดให้ชาวต่างชาติพบว่า 
วัตถุประสงค์การซื้ออาคารชุดของชาวต่างชาติส่วนใหญ่
เป็นการซื้อเพื่ออยู่เองและเพื่อลงทุนปล่อยเช่าเป็นหลัก 
ส่วนการซื้อเพื่อเก็งก าไรมีน้อย ส่วนหนึ่งเนื่องจาก
ผู้ ป ระกอบการมีมาตรการป้ องกันการ เก็ ง ก า ไ ร 
ของชาวต่างชาติ ซึ่งการเพิ่มขึ้นของอุปสงค์ชาวต่างชาติ 
มีส่วนช่วยชดเชยอุปสงค์ในประเทศที่ยังฟื้นตัวไม่เต็มที่ 
และยังไม่เห็นผลกระทบด้านลบของอุปสงค์ต่างชาติที่เร่ง
ขึ้นต่อภาคอสังหาริมทรัพย์อย่างมีนัยส าคัญ โดยหาก
พิจารณาผู้เล่นในภาคอสังหาริมทรัพย์ 3 ภาคส่วนคือ
ผู้ประกอบการ ผู้บริโภคในประเทศ และภาคสถาบัน
การเงิน พบว่าผู้ประกอบการในปัจจุบันยังมีฐานะการเงิน
เข้มแข็ง และยังคงเน้นขายอาคารชุดให้ลูกค้าในประเทศ
เป็นหลัก ส่วนความต้องการของผู้บริโภคในประเทศ 
ยังอยู่ ในช่วงฟื้นตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไปตามภาวะ
เศรษฐกิจ และยั ง ไม่พบสัญญาณที่บ่งชี้ ว่ า อุปสงค์
ชาวต่างชาติที่เพิ่มขึ้นจะท าให้ราคาอาคารชุดปรับเพิ่มข้ึน 
จนถึงขั้นกระทบความสามารถในการซื้อที่อยู่อาศัยของ
ผู้บริโภคในประเทศ ขณะที่ภาคสถาบันการเงินไม่ค่อย
ได้รับผลกระทบจากการเพิ่มขึ้นของอุปสงค์ชาวต่างชาติ
มากนัก เนื่องจากข้อก าหนดของไทยไม่อนุญาตให้
ชาวต่างชาติกู้เงินจากสถาบันการเงินในประเทศมาซื้อ
อสังหาริมทรัพย์ได้โดยเสรี 
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อย่างไรก็ดี ในระยะต่อไป ต้องติดตามแผนการ
ท าธุ รกิจของผู้ประกอบการว่าจะสร้างอาคารชุด 
เพื่อเน้นขายโครงการให้ลูกค้าชาวต่างชาติมากเกินไป
หรื อ ไม่  เนื่ อ งจากหากลู กค้ าต่ า งชาติ เกิ ดปัญหา  
เช่น เศรษฐกิจของประเทศลูกค้าเกิดปัญหา หรือภาครัฐ 
(ทั้งฝั่งไทยหรือฝั่งประเทศลูกค้า) ออกมาตรการท าให้เกิด
อุปสรรคในการน าเงินเข้ามาซื้อที่อยู่ อาศัยในไทย  
ลูกค้าต่างชาติที่จองอาคารชุดไว้อาจไม่มาโอนกรรมสิทธิ์ 
ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อฐานะการเงินของผู้ประกอบการ
และเพิ่มอุปทานคงค้างในตลาดได้ 
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