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Highlight 

  ทุนจีนได้เข้ามามีบทบาทในภาคอสังหาฯ ไทยมากขึ้น นับตัง้แต่ปี 2013 เป็นต้นมา               
ด้วยการเขา้มาร่วมทุนกบัผู้ประกอบการไทย จดัตัง้บรษิัทร่วมทุนใหม่ เฉลี่ยสูงถึงปีละ 83 
บรษิทั โดยมมีลูค่าโครงการเปิดใหม่ในแต่ละปี ไม่ต ่ากว่า 1 หมื่นลา้นบาท และโครงการส่วน
ใหญ่ได้สร้างความแปลกใหม่ใหก้บัวงการอสงัหาฯ ไทย ไม่ว่าจะเป็นการก่อสร้างที่รวดเรว็ 
รูปแบบโครงการที่แปลกใหม่ หรอืแนวทางการจบัตลาดลูกค้าชาวจนีทีน่่าสนใจ ท าใหห้ลาย
โครงการสามารถประสบความส าเรจ็ไดเ้ป็นอย่างด ี 

 อไีอซ ีแนะนกัพฒันาอสงัหาฯ ไทย ผนึกก าลงักบัทุนจนีทีเ่คยมปีระสบการณ์ในตลาดอสงัหาฯ 
เพื่อสร้างโอกาสในการขยายธุรกิจและเพิม่ขดีความสามารถในการแข่งขนั ท่ามกลางการ
แขง่ขนัทีรุ่นแรงและการควบรวมทีม่ากขึน้ 

 

 

จีนรุกหนักอสังหาฯ ทั่วโลก มูลค่าการลงทุนเติบโตสูงถึง 82% ต่อปี ท่ามกลางความผนัผวนของราคาอสงัหาฯ 
ในหลายเมอืงใหญ่ของจนี ทัง้ในอสงัหาฯ ประเภททีอ่ยู่อาศยั อาคารส านกังาน หรอืโรงแรม จากอุปทานทีเ่พิม่ขึน้มาก ในขณะที่
อุปสงคม์จี ากดั สง่ผลใหผ้ลตอบแทนโดยเฉลีย่ปรบัตวัลดลง ท าใหทุ้นจนีส่วนหนึ่ง ไม่ว่าจะเป็นกองทุนขนาดใหญ่ บรษิทัประกนั 
นกัลงทุนรายบุคคล หรอืแมก้ระทัง่นกัพฒันาอสงัหาฯ จนีเอง เริม่ทีจ่ะมองหาช่องทางการลงทุนใหม่ เพื่อกระจายความเสีย่งและ
รบัผลตอบแทนทีส่งูขึน้ ดว้ยการออกไปลงทุนในต่างประเทศ ประกอบกบัรฐับาลจนีมนีโยบายสนับสนุนใหภ้าคเอกชนไปลงทุน
ในต่างประเทศมากขึ้น ส่งผลให้มูลค่าการลงทุนในอสงัหาฯ ทัว่โลกจากจีน ทัง้ในอสงัหาฯ ที่สร้างเสร็จแล้วและการพฒันา
โครงการใหม่เตบิโต จาก 1.7 แสนลา้นบาท ในปี 2012 เป็น 1 ลา้นลา้นบาท ในปี 2015 หรอืเตบิโตเฉลีย่ 82% ต่อปี 

สัดส่วนที่จีนเข้ามาลงทุนอสังหาฯ ในไทยมีเพียง 0.2% และภาพการลงทุนส่วนใหญ่แตกต่างจากการ
ลงทุนในประเทศที่พัฒนาแล้ว ภาพรวมการรุกอสงัหาฯ ต่างประเทศของทุนจนีสว่นใหญ่จะเป็นการเขา้ไปลงทุนในอสงัหาฯ 
ทีส่รา้งเสรจ็แลว้พรอ้มใหเ้ช่า เช่น อาคารส านกังาน (42%) โรงแรม (18%) และศูนยก์ารคา้ (8%) โดยประเทศทีจ่นีเขา้ไปลงทุน
มากทีส่ดุ ในปี 2015 คอื สหรฐัฯ ออสเตรเลยี และสหราชอาณาจกัร (อา้งองิขอ้มูลจาก Knight Frank, 2015) ขณะทีใ่นไทย ซึง่
เป็นประเทศที่อยู่ใกล้กบัจนี มจี านวนนักท่องเที่ยวจนีสูงถึง 8 ล้านคน และเป็นประเทศที่ภาคอสงัหาฯ มสีภาพคล่องและมี
เสถยีรภาพ กลบัมมีูลค่าการลงทุนจากจนีในปี 2015 เพยีง 1.3 พนัลา้นบาท หรอืคดิเป็นสดัส่วน 0.2% เท่านัน้ อกีทัง้ภาพการ
เขา้มาลงทุนในไทยสว่นใหญ่ค่อนขา้งทีจ่ะแตกต่างจากการลงทุนในประเทศทีพ่ฒันาแลว้ขา้งต้น กล่าวคอืจะเป็นการเขา้มาร่วม
ทุนพฒันาโครงการใหม่และเป็นอสงัหาฯ เพื่อขายมากกว่า 

แม้มูลค่าการลงทุนในไทยจะยังน้อย แต่อัตราการเติบโตสูงมาก โดยจะเหน็ได้จากมูลค่าการลงทุนจากจนีจ านวน 
1.3 พนัลา้นบาท ในปี 2015 ขา้งต้นนี้ มกีารเตบิโตมาจาก 177 ลา้นบาทในปี 2011 หรอืคดิเป็นอตัราการเตบิโตทีส่งูถงึ 65% 
ต่อปี ซึง่สอดคลอ้งกบัจ านวนบรษิทัร่วมทนุไทย-จนี (จนีถอืหุน้มากกว่า 20%) จดทะเบยีนใหม่ในธุรกจิอสงัหาฯ ทีเ่ตบิโตขึน้ จาก
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Disclaimer: The information contained in this report has been obtained from sources believed to be reliable. However, neither we nor any of our respective affiliates, employees or 
representatives make any representation or warranty, express or implied, as to the accuracy or completeness of any of the information contained in this report, and we and our respective 
affiliates, employees or representatives expressly disclaim any and all liability relating to or resulting from the use of this report or such information by the recipient or other persons in 
whatever manner. Any opinions presented herein represent our subjective views and our current estimates and judgments based on various assumptions that may be subject to change 
without notice, and may not prove to be correct. This report is for the recipient’s information only. It does not represent or constitute any advice, offer, recommendation, or solicitation by us 
and should not be relied upon as such. We, or any of our associates, may also have an interest in the companies mentioned herein. 

ประมาณ 17 บริษัทต่อปี ในช่วงปี 2007-2009 มาเป็น 26 บรษิัทต่อปี ในช่วงปี 2010-2012 และเพิม่ขึน้เป็น 83 บรษิัทต่อปี 
ในช่วงปี 2013-2015 โดยกว่า 54% เป็นบรษิทัเพื่อซือ้หรอืขายอสงัหาฯ 31% เป็นบรษิทัเพื่อเช่าหรอืใหเ้ช่าอสงัหาฯ และอกี15% 
เป็นบรษิทันายหน้าหรอืใหบ้รกิารเกีย่วกบัอสงัหาฯ อื่นๆ ทัง้นี้ สะทอ้นใหเ้หน็ถงึกระแสความนิยมในอสงัหาฯ ไทยทีเ่พิม่ขึน้มาก
ในทุกประเภทจากนกัลงทุนและผูป้ระกอบการจนี 

เน้นลงทุนในเมืองท่องเที่ยวเป็นหลัก โดยท าเลทีบ่รษิทัร่วมทุนไทย-จนีนิยมลงทุนมากทีสุ่ด คอื กรุงเทพฯ (40%) ชลบุร ี
(20%) เชยีงใหม่ (10%) ภูเกต็ (9%) และสุราษฎรธ์านี (7%) ซึ่งเน้นหนักไปที่การพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัแบบห้องชุด 
เนื่องจากลงทุนง่าย คืนทุนเร็ว และสามารถขายขาดให้แก่นักลงทุนต่างชาติได้ โดยเฉพาะนักลงทุนจากจีนที่นับวนัยิ่งมี
มลูค่าเพิม่ขึน้ จากทัง้การซือ้เพื่อเป็นทีอ่ยู่อาศยั เพื่อการลงทุน หรอืเพื่อเป็นสถานทีพ่กัตากอากาศ 

นับจากปี 2015 เปิดตัวแล้วไม่ต่ ากว่า 2 หมื่นล้านบาท โดยกระจายไปในหลายเมอืงหลกั และหลายประเภทโครงการ 
เช่น โครงการที่อยู่อาศยัในกรุงเทพฯ รวมมากกว่า 5.4 พนัล้านบาท โครงการห้องชุด “The C Infinity” ทีร่ะยอง มูลค่า 2 
พนัลา้นบาท โครงการมกิซย์ูส “BABA Beach” ทีพ่งังา มูลค่า 3.2 พนัลา้นบาท โครงการ “The Terminal Phuket” ทีภู่เกต็ 
มลูค่า 7.8 พนัลา้นบาท เป็นต้น ซึง่มูลค่าโครงการทัง้หมดนี้สงูกว่าตวัเลข FDI จ านวน 1.3 พนัลา้นบาทขา้งต้นมาก สะทอ้นให้
เหน็ว่าการเขา้มาลงทุนสว่นใหญ่ เป็นการใสเ่งนิเขา้มาในทุนจดทะเบยีนเริม่ตน้ แต่กูเ้งนิจากสถาบนัการเงนิภายในประเทศ เพื่อ
ก่อสรา้งโครงการ อย่างไรกด็ ีหากเทยีบกบัมูลค่าตลาดอสงัหาฯ ทัง้หมดของไทยอาจจะคดิเป็นสดัส่วนทีย่งัไม่มากนัก แต่ดว้ย
แรงจูงใจและความนิยมที่เพิม่ขึน้ อไีอซจีงึเชื่อมัน่ว่ามูลค่าและสดัส่วนทุนจนีในภาคอสงัหาฯ ไทยจะเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่องใน
อนาคต  

เป็นพาร์ทเนอร์มากกว่าเป็นคู่แข่ง เน่ืองดว้ยขอ้บงัคบัของกฎหมายทีห่า้มต่างชาตถิอืครองทีด่นิเกนิกว่า 49% และขัน้ตอน
การด าเนินธุรกจิอสงัหาฯ ทีแ่ตกต่างกนัในแต่ละประเทศ ท าให้การเขา้มาลงทุนเกอืบทัง้หมด 98% เป็นการเขา้มาร่วมทุนกบั
ผูป้ระกอบการไทย ด้วยการถอืหุน้น้อยกว่า 49% อนัก่อให้เกดิการเรยีนรูร้ะหว่างกนัและเป็นการเสรมิจุดเด่น-ปิดจุดด้อยของ
บรษิทั โดยผูป้ระกอบการจนีสามารถเรยีนรูข้ ัน้ตอนการท าธรุกจิและความตอ้งการของลกูคา้ชาวไทย ขณะทีผู่ป้ระกอบการไทยก็
สามารถทีจ่ะเรยีนรู้จากผูป้ระกอบการจนีไดห้ลายดา้น เช่น 1) ด้านการบรหิารการก่อสรา้ง ที่ส่วนใหญ่สามารถท าได้ด ีไม่แพ้
นกัพฒันาอสงัหาฯ ไทยรายใหญ่ โดยจะเหน็ตวัอย่างไดจ้ากการก่อสรา้งอาคารหอ้งชุดขนาดใหญ่สงู 32 ชัน้ ในกรุงเทพฯ เมื่อปี 
2014 โดยบรษิทัร่วมทุน ไทย-จนีทีส่ามารถสรา้งไดเ้รว็ทีสุ่ดในประเทศ เพยีง 1 ปี ดว้ยการน าเขา้สนิคา้ pre-cast ส่วนใหญ่มา
จากจนี ท าใหส้ามารถลดตน้ทุนการบรหิารจดัการไปไดม้าก 2) ช่องทางการเขา้ถงึเทคโนโลยกีารก่อสรา้งทีม่ากกว่า เพราะจนีมี
บรษิัทที่ผลิตเครื่องจกัรที่ทนัสมยัและราคาไม่แพงจ านวนมาก และ 3) การเขา้ถึงกลุ่มลูกค้าชาวจนีที่ดกีว่า เพราะรู้ถึงความ
ต้องการและช่องทางการขาย โดยอีไอซีมองว่ากลุ่มลูกค้าจีนนี้เป็นตลาดที่มีศกัยภาพสูง จากจ านวนประชากรที่มากถึง 2 
พนัลา้นคน 

Implication   

 

 

 

อีไอซีแนะนักพัฒนาอสังหาฯ ไทยร่วมทุนกับผู้ประกอบการและนักลงทุนจีนที่เคยมี
ประสบการณ์ในตลาดอสังหาฯ เพื่อเพิม่โอกาสในการพฒันาความสามารถในดา้นการบรหิาร
และการเขา้ถงึเทคโนโลยกีารก่อสรา้ง อกีทัง้เพิม่ช่องทางในการเขา้ถงึลูกคา้ชาวจนี ท่ามกลางการ
แขง่ขนัในตลาดอสงัหาฯ ไทยทีน่บัวนัยิง่มกีารแขง่ขนัทีรุ่นแรงมากขึน้ 
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รปูที ่1: จ านวนบรษิทัร่วมทุนไทย-จนี ในธุรกจิอสงัหาฯ ทีเ่ปิดใหม่ นบัตัง้แต่ปี 1981 จนถงึเดอืนกรกฎาคม 2016 โดยมกีารเตบิโต
แบบกา้วกระโดดในปี 2013 
หน่วย : บรษิทัฯ 

 
 

ทีม่า: การวเิคราะหโ์ดย EIC จากขอ้มลูของ ENLITE 

 
รปูที ่2: จ านวนบรษิทัร่วมทุนไทย-จนี ในธุรกจิอสงัหาฯ สะสม นบัตัง้แต่ปี 1939 ถงึเดอืนกรกฎาคม 2016 จ าแนกตามจงัหวดั (รวม 
650 บรษิทั) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ทีม่า: การวเิคราะหโ์ดย EIC จากขอ้มลูของ ENLITE 
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รปูที ่3: มลูค่าการลงทุนโดยตรงจากจนีในธุรกจิอสงัหาฯ ไทย (FDI inflow) นบัตัง้แต่ปี 2005 จนถงึชว่งครึง่ปีแรกของปี 2016 (เตบิโต
เฉลีย่ 65% ต่อปี นบัจากปี 2011) 
หน่วย : ลา้นบาท 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ทีม่า: การวเิคราะหโ์ดย EIC จากขอ้มลูของ BOT 
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