
ภาพรวมธุรกิจกอสรางในสาธารณรัฐเช็ก

Construction…อีกหนึ่งธุรกิจที่นาสนใจในสาธารณรัฐเช็ก

การกอสรางเปนหนึ่งในธุรกิจที่กําลังมีบทบาทสําคัญมากขึ้นตอเศรษฐกิจของสาธารณรัฐเช็ก โดยธุรกิจ
กอสรางมสีดัสวนราว 6.7% ของ GDP และกอใหเกดิการจางงานถงึ 9% ของการจางงานทัง้ประเทศ ปจจบุนัธุรกจิ
กอสรางที่โดดเดนและมีบทบาทตอเศรษฐกิจของสาธารณรัฐเช็กคอนขางมาก คือ การกอสรางบานเรือน
อาคารทีอ่ยูอาศยั อาคารสํานกังาน และอาคาร/โรงงานในภาคอตุสาหกรรม ซึง่สวนใหญกระจกุตัวอยูในเมืองใหญตาง ๆ
โดยเฉพาะในกรงุ Prague เมอืงหลวงของสาธารณรฐัเชก็ และเมอืงศูนยกลางทางธรุกจิ เชน เมอืง Brno และเมอืง Ostrava
เปนตน ทัง้นี ้ คาดวาในระยะถดัไปธรุกจิกอสรางในสาธารณรฐัเชก็มแีนวโนมทีจ่ะขยายตวัเพิม่ขึน้อกีมากเพือ่รองรบั
การขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศ

สาธารณรฐัเชก็แยกตวัเปนอสิระจากเชก็โกสโลวาเกยี*  ต้ังแตป 2536 ในชวงแรกธุรกจิกอสรางของสาธารณรฐัเชก็
เกอืบทัง้หมดเปนของรฐับาลภายใตระบบคอมมวินสิต แตไดมกีารแปรรปูกจิการรฐัวิสาหกจิตาง ๆ รวมถงึธุรกจิกอสราง
สงผลใหในป 2539 ธุรกิจกอสรางเกือบทั้งหมดราว 99% เปนของภาคเอกชน อยางไรก็ตาม การกอสราง
ขนาดใหญสวนใหญยงัอยูภายใตการดแูลของรฐับาล ทัง้นี ้ต้ังแตป 2546 เปนตนมา ธุรกจิกอสรางในสาธารณรฐัเชก็
เริ่มขยายตัวอยางรวดเร็ว อันเปนผลจากการเรงฟนฟูระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานของประเทศหลงัจากไดรบั
ความเสยีหายจากภาวะน้าํทวมในชวงปลายป 2545 ทาํใหธุรกจิกอสรางมแีนวโนมขยายตวัดตีอเนือ่ง โดยในป 2549
ขยายตัวราว 6.3% และคาดวาจะขยายตัวสูงถึง 26.4% ในป 2550 เนื่องจากความตองการที่อยูอาศัยและ
อาคารสํานักงานเพิ่มขึ้น ประกอบกับสภาวะอากาศที่อบอุนขึ้นกวาปกติ ทําใหสามารถกอสรางไดรวดเร็วขึ้น

การกอสรางสวนใหญในระยะแรกเปนการกอสรางระบบสาธารณปูโภคพืน้ฐานและระบบคมนาคมตาง ๆ
ระยะตอมาเปนการกอสรางอาคารขนาดใหญ อาท ิ อาคารผูโดยสารของสนามบนิ และศูนยกลางทางธรุกจิใหม ๆ
ของประเทศ จนกระทัง่ปจจบุนัสวนใหญเปนการกอสรางบานและทีอ่ยูอาศยั รวมถงึอาคารสาํนกังาน โดยมกีารประยกุต
และคดิคนนวัตกรรมใหม ๆ เพือ่สรางความทนัสมยัใหกบังานกอสราง อกีทัง้ยงัหนัมาใหความสาํคญักบัการกอสราง
เพือ่รองรบัความตองการของผูบรโิภคในลักษณะที่เฉพาะเจาะจงมากขึ้น

ทัง้นี ้ปจจยัสาํคญัทีผ่ลกัดนัใหการกอสรางอาคารและทีอ่ยูอาศยัเปนทีต่องการของชาวเชก็ คอื การเติบโต
ของสินเชือ่ทีร่บัจาํนองสนิทรพัย ซึง่เหน็ไดชดัในกรณโีครงการกอสรางบานและทีอ่ยูอาศยัขนาดใหญ อยางไรกต็าม
การขยายตวัของธุรกจิกอสรางในสาธารณรฐัเชก็ยงัทําไดคอนขางจํากดั เนือ่งจากภาครฐัยงัไมเปดเสรตีลาดบาน
และที่อยูอาศัยอยางเต็มที่ โดยมีการควบคุมคาเชาที่ดิน ดังนั้น คาเชาที่ดินจึงไมสามารถเคลื่อนไหวไปตาม
ความตองการของตลาดทีเ่พิม่ขึน้อยางตอเนือ่ง ทาํใหเจาของทีด่นิในสาธารณรฐัเชก็รวมตวักนัยืน่คาํรองตอศาลเพือ่
สทิธมินษุยชนแหงยโุรป (European Court of Human Rights) เสนอใหรฐับาลสาธารณรฐัเชก็ปรบัขึน้คาเชาทีด่นิ
โดยอางวาการควบคุมคาเชาที่ดินดังกลาวไดสรางความเสียหายแกพลเมืองสาธารณรัฐเช็ก ซึ่งลาสุดเมื่อเดือน
พฤศจกิายน 2548 ศาลเพื่อสิทธิมนุษยชนแหงยุโรปไดตัดสินใหผานพระราชบัญญัติการปรับขึ้นคาเชาที่ดินของ
สาธารณรัฐเช็ก สงผลใหธุรกิจกอสรางในสาธารณรัฐเช็กมีเสรีมากขึ้นนับต้ังแตนั้นเปนตนมา ในเบื้องตนคาดวา
คาเชาที่ดินในสาธารณรัฐเช็กจะมีแนวโนมเพิ่มขึ้นเฉล่ียราว 19% ในชวงป 2550 - 2564

                                                
* เมือ่วันที ่1 กรกฎาคม 2536 รฐับาลเชก็โกสโลวาเกยีมมีติใหแบงประเทศเชก็โกสโลวาเกยีออกเปน 2 ประเทศ คอื สาธารณรฐัเช็ก
(Czech Republic) และสาธารณรัฐสโลวัก หรือ สโลวาเกีย (Slovak Republic or Slovakia)
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ประเภทของธุรกิจกอสราง

อพารทเมนทในสาธารณรัฐเช็ก

อาคารสํานักงานในกรุง Prague

Shopping Mall

1. บานและที่อยูอาศัย ไดรับความนิยมเพิ่มขึ้นมาก
ในชวงไมกีป่ทีผ่านมา เนือ่งจากเศรษฐกจิสาธารณรฐัเชก็ขยายตวัดี
อยางตอเนื่อง ทําใหประชาชนมีรายไดเพิ่มขึ้น นอกจากนี้
อัตราดอกเบี้ยของการจาํนองทีด่นิยงัอยูในระดบัตํ่าเพยีง 3%-5%
ประกอบกับการที่รัฐบาลมีแผนจะปรับเพิ่มอัตราภาษีมูลคาเพิ่ม
สําหรับสิ่งปลูกสรางใหม (ยกเวน Social Housing ซึ่งไดแก
อพารทเมนทที่มีขนาดหองไมเกิน 90 ตารางเมตรตอยูนิต)
จากอัตรา 5% ในปจจุบัน เปน 19% ต้ังแตวันที่ 1 มกราคม
2551 ทําใหมีการเรงกอสรางบานเพิ่มขึ้นมาก ทั้งนี้ บานและ
ที่อยูอาศัยสวนใหญกระจุกตัวอยูในเมืองใหญ โดยเฉพาะในกรุง Prague และเมือง Brno ซึ่งเปนศูนยกลาง
อตุสาหกรรมและพาณชิยกรรมสาํคญั ลาสดุในป 2549 จาํนวนบานและทีอ่ยูอาศยัในสาธารณรฐัเชก็เพิม่ขึน้กวา 8%
จากป 2548 เปนราว 43,747 หลัง/แหง

2. อาคารสาํนกังาน ในชวง 2 ปทีผ่านมา การกอสรางอาคารสาํนกังานในสาธารณรฐัเชก็มจีาํนวนเพิม่ขึน้มาก
และยงัคงมีแนวโนมเพิม่ขึน้ตอเนือ่ง เนือ่งจากมกีารขยายพืน้ทีส่าํหรบัอาคารสาํนกังานออกไปบรเิวณรอบนอกกรงุ Prague

มากขึ้น เพื่อรองรับการเติบโตทางเศรษฐกิจในเขตเมือง นอกจากนี้
การกอสรางอาคารสํานักงานในพื้นที่อื่นๆ ของประเทศก็ขยายตัวสูง
ตามความตองการของนักลงทุนบางสวนที่พยายามหาพื้นที่ใหม ๆ
ทีคุ่มคาตอการลงทนุมากขึน้ อาท ิ มคีาเชาทีด่นิถกูกวาในกรงุ Prague
คาจางแรงงานต่าํกวา รวมถงึมจีาํนวนแรงงานทีเ่พยีงพอตอความตองการ
ทัง้นี ้ปจจบุนัอาคารสาํนกังานในกรงุ Prague มพีืน้ทีถ่งึกวา 2 ลานตารางเมตร
โดยเพิม่ขึน้เฉล่ียราว 200,000-250,000 ตารางเมตรตอป

3. รานคาปลกี ธุรกจิคาปลกีในสาธารณรฐัเชก็เริม่เปลีย่น
รปูแบบจากรานขายของชํามาเปนชอปปงมอลล ศูนยการคา และ
ไฮเปอรมารเกต็ขนาดใหญ ซึง่จะมีรานคาขนาดเลก็ต้ังอยูจาํนวนมาก
อนัเปนผลจากการทีธุ่รกจิคาปลกีขามชาตเิขามาลงทนุและควบรวม
กิจการกับธุรกิจทองถิ่นมากขึ้น อาทิ ธุรกิจคาปลีกในเครือบริษัท
Julius Meinl ของออสเตรีย บริษัท Delvita ของเบลเยยีม
และ Carrefour ของฝรัง่เศส ฯลฯ ทาํใหมกีารกอสรางชอปปงมอลล
ศูนยการคา และไฮเปอรมารเกต็ขนาดใหญเพิม่ขึน้อยางตอเนือ่ง
โดยเฉพาะในกรงุ Prague เมอืง Brno  เมอืง Plzeň และเมือง Ostrava
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โรงแรมระดับ 5 ดาวในกรุง Prague

Technology Park ในเมือง Brno

4. เขตอุตสาหกรรมและคลังสินคา นบัต้ังแตป 2541 เปนตนมา
รัฐบาลสาธารณรัฐเช็กไดเริ่มจัดทําแผนเพื่อรองรับการพัฒนา
เขตอุตสาหกรรม (System to Support the Development of
Industrial Zones) อยางจริงจัง เพื่อกระตุนการขยายตัวของ
เขตอุตสาหกรรมในประเทศ โดยมีการกอสรางและพัฒนา
Production Hall (เปนโรงงานสาํเรจ็รปูเพือ่ใหเชาเปนเวลา 5-10 ป)
และคลงัสนิคาในพืน้ทีต่าง  ๆทัว่ประเทศ ทั้งนี้ ในชวงป 2541-2548
สํานักงานสงเสริมการลงทุนของสาธารณรัฐเช็ก (CzechInvest)

ไดอนุมัติโครงการลงทุนกอสรางสําหรับเขตอุตสาหกรรมทั้งสิ้น 92 โครงการ บนพืน้ทีร่าว 17,500 ไร (ราว 28
ลานตารางเมตร) ซึง่สวนใหญเปนโครงการลงทนุในพืน้ทีไ่มเกนิ 50,000 ตารางเมตร

5. โรงแรม ภาคการทองเที่ยวมีบทบาทสําคัญตอ
การเตบิโตทางเศรษฐกจิของสาธารณรฐัเชก็มากขึน้เปนลาํดบั
โดยปจจบุนัภาคการทองเทีย่วมสีดัสวนราว 13.8% ของ GDP
และมกีารจางงานถงึ 13% ของแรงงานทัง้ประเทศ สงผลให
ธุรกิจโรงแรมขยายตัวตามไปดวย ลาสุด ในป 2549 พบวา
มโีรงแรมระดับ 5 ดาว ในสาธารณรฐัเชก็มากถงึ 68% ของ
จํานวนโรงแรมทั้งหมด อยางไรก็ตาม พบวา มีโรงแรมเพยีง
16% ของจาํนวนโรงแรมทัง้หมด ต้ังอยูในกรงุ Prague ขณะที่
นกัทองเทีย่วสวนใหญกวา 60% นยิมเดนิทางเขามาทองเทีย่ว
ในกรงุ Prague ซึง่สะทอนใหเหน็วา ธุรกจิโรงแรมในสาธารณรฐัเชก็ โดยเฉพาะในกรงุ Prague ยงัมโีอกาสเตบิโต
ไดอกีมาก ซึง่จะสงผลใหการกอสรางโรงแรมและสิง่อํานวยความสะดวกตาง ๆ ขยายตวัเพิม่ขึน้ตามไปดวย

ธุรกจิกอสรางในสาธารณรฐัเชก็ทีม่แีนวโนมขยายตวัด ี นบัเปนโอกาสสาํหรบันกัลงทนุไทยทีม่คีวามชาํนาญ
ในธุรกจิดานนีท้ีจ่ะเขาไปบกุเบกิตลาดกอสรางในสาธารณรฐัเชก็ ทัง้การกอสรางบานทีอ่ยูอาศยัและอาคารสาํนกังาน
รวมถงึธุรกจิทีเ่กีย่วเนือ่งกบัการกอสราง อาท ิ ธุรกจิวัสดกุอสราง ธุรกจิผลติภัณฑตกแตงบานและอาคารสาํนกังาน
ธุรกจิออกแบบ ฯลฯ โดยอาจประยกุตศิลปทีม่เีอกลกัษณของไทยใหเขากบัรสนยิมในตลาดสาธารณรฐัเชก็ทีช่ืน่ชอบ
ศิลปะทางตะวันออก

สวนเศรษฐกิจตางประเทศ  ฝายวิชาการ
สิงหาคม 2550


