
ตลาดอสังหาริมทรัพยในสหรัฐอาหรับเอมิเรตส

อสังหารมิทรพัยจดัเปนหนึง่ในธรุกจิทีม่คีวามสาํคญัมากทีสุ่ดในอตุสาหกรรมทีม่ใิชน้าํมนัของสหรฐัอาหรบัเอมิเรตส 
(United Arab Emirates : UAE) โดยในป 2548 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยและบริการที่เกี่ยวของมีสัดสวนราว 7.4% ของ 
GDP อันเปนผลจากในชวง 5 ปที่ผานมา UAE ไดมีการปรับเปล่ียนกฎหมายเกี่ยวกับสิทธิในการถือครอง
อสังหาริมทรัพยใหเอื้อประโยชนตอชาวตางชาติมากขึ้น โดยเฉพาะในรัฐดูไบ ทําใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยในรัฐดูไบ
เฟองฟูขึ้นมาก ประกอบกับความตองการที่พักอาศัยใน UAE ยังคงอยูในระดับสูง สงผลใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยในอีก 
6 รัฐ ที่เหลือ มีแนวโนมขยายตัวดีเชนเดียวกัน โดยมีขอมูลที่นาสนใจ ดังนี้

1. รัฐดูไบ เปนศูนยกลางการทองเที่ยว การคา และการเงินที่สําคัญที่สุดของ UAE ทั้งนี้ นับตั้งแตป 2545 
เปนตนมา ทางการรัฐดูไบไดอนุญาตใหชาวตางชาติสามารถถือครองอสังหาริมทรัพยในพื้นที่สวนใหญของรัฐ สงผลให
นักลงทุนตางชาติ อาทิ ซาอุดีอาระเบีย อิหราน และชาติตะวันตก ฯลฯ ทยอยเขามาลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
โดยเฉพาะทีพ่กัอาศัยเพิม่ขึน้อยางตอเนือ่ง อกีทัง้ยงัมกีารกอสรางขนาดใหญหลายโครงการเพือ่พฒันาภาคการทองเทีย่ว
การเงนิ และระบบสาธารณปูโภคพืน้ฐานเพิม่เตมิ ทาํใหความตองการแรงงานเพิม่ขึน้ จงึมกีารหลัง่ไหลของแรงงานตางชาติ
เขามายงัรฐัดไูบจาํนวนมาก สงผลใหความตองการทีพ่กัอาศัยมมีากยิง่ขึน้ นอกจากนี ้คาใชจายในการกอสรางทีเ่พิม่ขึ้น 
เนื่องจากขาดแคลนผูรับเหมาที่เหมาะสมและวัสดุกอสราง สงผลใหอสังหาริมทรัพยในรัฐดูไบมีจํานวนไมเพียงพอ

ปจจัยขางตนทําใหราคาอสังหาริมทรัพยและคาเชาในรัฐดูไบปรับตัวสูงขึ้นมาก โดยบริษัท Colliers 
International (เปนบริษัทอสังหาริมทรัพยชั้นนําของโลก) ประมาณการวา ในชวงป 2545-2549 ราคาเฉลี่ยของบานพัก 
(Villa) ขนาด 3 หองนอน เพิ่มขึ้นถึง 188% และในชวงป 2545-2548 คาเชาสําหรับอพารตเมนตขนาด 2 หองนอน และ 
3 หองนอน เพิม่ขึน้ถงึ 72% และ 84% ตามลําดบั อยางไรกต็าม คาดวาในระยะตอไป ราคาอสงัหารมิทรพัยในรฐัดูไบอาจ
ปรับตัวลดลง เนื่องจากจํานวนอสังหาริมทรัพยที่กอสรางเสร็จแลว จะสูงเกินความตองการ โดยคาดวาจะมี
อพารตเมนตเพิม่ขึน้ถงึ 71,800 ยนูติ ในป 2550 และ 43,000 ยนูติ ในป 2551 ตามลาํดบั ปจจบุนัธรุกจิอสังหารมิทรพัย
สวนใหญในรฐัดไูบดําเนนิการโดยบรษิทัชัน้นาํ 3 แหง คอื Emaar Properties, Dubai Properties และ Nakheel

2. รัฐอาบูดาบี เปนรัฐที่ใหญที่สุด มีประชากรมากที่สุดและมั่งคั่งที่สุดในประเทศ อีกทั้งยังเปนที่ตั้งของ
เมืองอาบูดาบี ซึ่งเปนเมืองหลวงของ UAE ทั้งนี้ Sheikh Khalifa BinZayed Al Nahyan เจาผูครองรัฐอาบูดาบี
คนปจจุบันเปนผูมแีนวคดิเชงิตะวนัตก มนีโยบายสงเสรมิภาคอตุสาหกรรมอืน่ ๆ ทีม่ใิชน้าํมนั (รัฐอาบดูาบพีึง่พารายได
จากน้าํมนัสงู โดยมสัีดสวนการผลติถงึ 90% ของปรมิาณการผลติน้าํมนัทัง้หมดของประเทศ) อาท ิอตุสาหกรรมทองเทีย่ว
และอสังหาริมทรัพย ฯลฯ อยางจริงจัง โดยเมื่อป 2548 ทางการรัฐอาบูดาบีไดออกกฎหมายที่ใหสิทธิชาวตางชาติ
ถือครองที่ดินไดนานถึง 99 ป ในบางพื้นที่ ซึ่งดึงดูดใหชาวตางชาติเขามาจับจองอสังหาริมทรัพยมากขึ้น สงผลใหธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในรัฐอาบูดาบีขยายตัวอยางรวดเร็ว
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ทั้งนี้ แมวาอัตราการเติบโตของประชากรในรัฐอาบูดาบีจะไมสูงเทากับรัฐดูไบ แตมีการคาดการณกันวา 
ภายใน 10 ปขางหนา ประชากรของรัฐอาบูดาบีจะเพิ่มขึ้นอีกเทาตัวเปนราว 3 ลานคน ทําใหความตองการที่พักอาศัย
จะยังคงสูงกวาจํานวนที่พักอาศัยที่มีอยู โดยเฉพาะความตองการที่พักอาศัยในตลาดระดับลางและระดับกลาง โดย
คาดวาในป 2550 ราคาอสังหาริมทรัพยและคาเชาในรัฐจะยังคงเพิ่มขึ้นไมนอยกวา 20% เนื่องจากมีการสราง
ที่พักอาศัยเพิ่มขึ้นเพียง 1,100 ยูนิต เทียบกับความตองการที่สูงราว 22,000 ยูนิต

3. รฐัอืน่ ๆ ธรุกจิอสังหารมิทรพัยในรฐัอืน่ ๆ ของ UAE เร่ิมเตบิโตตาม 2 รัฐ ขางตน อาท ิรฐัราสอลัไคมาห
ซึ่งอยูทางตอนเหนือของ UAE อนุญาตใหชาวตางชาติสามารถเปนเจาของอสังหาริมทรัพยไดเปนรัฐที่ 2 ตอจากรัฐดูไบ 
แตในระยะแรกนี้ยังอนุญาตในบางพื้นที่เทานั้น ขณะนี้ในรัฐมีโครงการกอสรางขนาดใหญหลายแหง เชน โครงการ 
Mina al Arab ซึ่งเปนรีสอรตริมทะเล อันประกอบดวย แหลงทองเที่ยว โรงแรม ที่พักอาศัย 3,500 ยูนิต และบานพัก 
388 หลัง ฯลฯ ซึ่งคาดวาจะเสร็จสมบูรณในป 2554 เปนตน ขณะที่ในรัฐชารจาห ซึ่งอยูติดกับรัฐดูไบ ก็มีการกอสราง
ที่พักอาศัยเพิ่มขึ้น เพื่อรองรับผูอพยพจากรัฐดูไบ เนื่องจากประชากรบางสวนในรัฐดูไบมีรายไดไมสูงนัก ขณะที่ราคา
อสังหาริมทรัพยและคาเชาในรัฐดูไบปรับตัวสูงขึ้นมาก ทําใหตองอพยพไปอาศัยอยูในรัฐอื่นกันมากขึ้น

สวนเศรษฐกิจตางประเทศ ฝายวิชาการ
มิถุนายน 2550


