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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 19-25 เมษายน 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

อสังหาริมทรัพยในประเทศจีนยงัรอนแรงไมหยุด นกัวเิคราะหสวนใหญเชื่อวาเกิดฟองสบูข้ึนแลว

เพียงแตยังไมแตก จนรัฐบาลจีนตองประกาศมาตรการเขมขนมากข้ึนเมื่อสัปดาหทีแ่ลว กลาวคือ คนจีนที่

ซื้อบานหลังแรกที่มีเนื้อที่เกนิกวา 90 ตารางเมตร ตองวางเงินดาวนรอยละ 30 และหากซ้ือบานหลังที่สอง

ตองวางเงนิดาวนรอยละ 50 หรือคร่ึงหนึง่ (จากเดิมกําหนดรอยละ 40) สําหรับการที่จะซื้อบานหลังที่สาม

นั้น รัฐบาลจนีขอใหสถาบันการเงนิเขมงวดมากจนถงึข้ันปฏิเสธ และยังกาํหนดวาอัตราดอกเบ้ียสินเช่ือบาน

ตองไมตํ่ากวา 1.1 เทาของอัตราดอกเบ้ียอางอิง 

นอกจากนี้ ยังมีมาตรการอืน่ๆ เชน ใหรัฐบาลทองถิน่นาํที่ดินเปลาเขาสูตลาดมากข้ึน เปนการสราง

อุปทานของทีดิ่นเพื่อใหราคาที่ดินถกูลง และเรงสรางบานภาครัฐราคาถูก เพื่อใหผูมรีายไดนอยสามารถซ้ือ

บานได ใหรัฐบาลทองถิน่จัดทํารายงานตรวจสอบผูประกอบการพฒันาที่อยูอาศัยและรายงานตอรัฐบาล

กลางภายในเดือนมิถนุายนนี้ อีกทั้งรัฐบาลกลางของจีนยงักําลังพิจารณาปรับโครงสรางการจัดเก็บภาษี

อสังหาริมทรัพยใหม โดยอาจเรียกเก็บภาษีประเภทใหมหรือเก็บเพิ่มข้ึนในภาษีประเภทเดิม 

แมรัฐบาลจีนจะพยายามออกมาตรการตางๆ เพื่อชะลอความรอนแรงของตลาดอสังหาริมทรัพย 

แตดูเหมือนผูซื้อกลับไมกลัว (เปนปรากฏการณของความโลภ เชนเดียวกับในสหรัฐกอนวกิฤต) นอกจากนั้น 

การที่ตลาดคาดหมายกันวาจะมีการปรับข้ึนคาเงินหยวน ทําใหมีเม็ดเงินตางชาติหลั่งไหลเขาสูจนีจํานวน

มาก และทาํใหเกิดสภาพคลองลนเหลือ จนเกิดการเก็งกําไรในตลาดอสังหาริมทรัพยเพิ่มข้ึน แมวาโดยปกติ

การข้ึนคาเงนิในประเทศจะชวยลดภาวะเงินเฟอเพราะทําใหราคาสินคานําเขาลดลง แตจีนมีการนําเขามาก

เฉพาะสินคาทีเ่ปนวัตถุดิบ อุปกรณ และช้ินสวนประกอบ เปนสวนใหญ ดังนั้น การเพิ่มคาเงินหยวนจึงจะ

ไมชวยประเทศจีนในประเด็นนี ้ และจีนอาจตองพจิารณามาตรการอัตราดอกเบ้ียแทนที่จะหันไปเพิ่มคาเงิน

หยวน อนึ่ง เคยมีตัวอยางที่ญ่ีปุนเคยปรับเพิ่มคาเงินเยนเมื่อทศวรรษ 1980s และตอมาฟองสบู

อสังหาริมทรัพยในญ่ีปุนก็แตกมาเปนเวลานานถึงปจจุบนั 
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ขอมูลการซื้อขายบานมือสองในสหรัฐ ซึง่จัดทาํโดยสมาคมนายหนาอสังหาริมทรัพยสหรัฐ (US 

National Association of REALTORS) ลาสุดประจําเดือนมนีาคม เพิง่เผยแพรเมื่อวานนี ้ พบวาเมื่อ

คํานวณกลับเปนตัวเลขรายปโดยปรับปจจัยตามฤดูกาลแลว (Seasonally Adjusted) มียอดซื้อขายทัว่

ประเทศรวมประมาณ 5.35 ลานหนวย เพิม่ข้ึนรอยละ 6.8 เทียบกับเดือนกอนหนา และเพิ่มข้ึนรอยละ 16.1 

เมื่อเทียบกับเดือนเดียวกันปกอนหนา สําหรับราคาบานมือสองเฉล่ียทั่วประเทศตอหลังในเดือนมนีาคม

เทากับ 170,700 เหรียญ (ประมาณ 5.5 ลานบาท)  

ราคาบานเฉล่ียสูงที่สุดอยูในภูมิภาค Northeast (เขน New England, New York, Pennsylvania, 

etc.) เฉล่ียหลังละ 249,800 เหรียญ (ประมาณ 8.1 ลานบาท) เพิ่มข้ึนรอยละ 8.9 จากเดือนเดียวกันของป

ที่แลว ราคาบานเฉล่ียตํ่าที่สุดอยูในภูมิภาค Midwest (เชน Texas, Missouri, Oklahoma, etc.) เฉล่ียหลัง

ละ 139,300 เหรียญ (ประมาณ 4.5 ลานบาท) เพิ่มข้ึนเพียงรอยละ 0.2 จากเดือนเดียวกนัของปทีแ่ลว  

สําหรับอีก 2 ภูมิภาคที่เหลือ คือ ภูมิภาค South (เชน Louisiana, Alabama, Florida, etc.) ราคา

เฉล่ียหลังละ 154,800 เหรียญ (ประมาณ 5.0 ลานบาท) เพิ่มข้ึนรอยละ 5.2 จากเดือนเดียวกันของปที่แลว 

และภูมิภาค West (เขน California, Oregon, Washington State, Nevada, etc.) ราคาเฉล่ียหลงัละ 

209,400 เหรียญ (ประมาณ 6.8 ลานบาท) นับเปนภูมิภาคเดียวที่ราคาบานมือสองยังคงลดลง โดยลดลง

รอยละ 7.9 จากเดือนเดียวกันของปที่แลว  

ขณะเดียวกนั ยอดขายบานใหมในสหรัฐ ซึ่งจัดประมวลผลขอมูลโดยสํานกัสํามะโนครัวประชากร

สหรัฐ (US Census Bureau) สําหรับในงวดเดือนมนีาคม ซึง่ไดปรับตัวเลขเปนรายปและสะทอนฤดูกาล

แลว มยีอดขายเพียงประมาณ 411,000 หลังเทานั้น แมจะเพิ่มข้ึนจากยอดประมาณ 332,000 หนวยใน

เดือนมีนาคมปที่แลว แตยงัตํ่ากวาจุดที่เคยสูงสุดในป 2549 (2006) ซึ่งเคยข้ึนไปถงึมากกวา 1 ลานหนวย 

 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห เปดเผยขอมูลที่อยูอาศัยสรางเสร็จจด

ทะเบียนใหมในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล สําหรับงวดสองเดือนแรกของปนี ้ พบวา ในชวงเดือนมกราคม-

กุมภาพนัธ มหีนวยที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมทั้งส้ินประมาณ 16,200 หนวย สูงกวาชวงเดียวกนั

ของปที่แลวซ่ึงมีประมาณ 12,000 หนวย 

จากที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมประมาณ 16,200 หนวยดังกลาว แบงเปนหองชดุ

คอนโดมิเนยีมประมาณ 9,200 หนวย หรือประมาณเกือบรอยละ 57 ของหนวยทัง้หมด เปนบานเด่ียว 
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ประมาณ 4,800 หนวย หรือประมาณรอยละ 30 เปนทาวนเฮาสประมาณ 1,800 หนวย หรือประมาณรอย

ละ 11 ของทั้งหมด ที่เหลือเปนบานแฝดประมาณ 250 หนวย และและอาคารพาณิชยประมาณ 150 หนวย 

จํานวนหนวยหองชุดคอนโดมิเนียมประมาณ 9,200 หนวยนี ้ เพิม่ข้ึนมากถงึรอยละ 74 จากชวง

สองเดือนแรกของปกอน ซึ่งมีเพียงประมาณ 5,300 หนวย อยางไรกต็ามจากจํานวนทัง้หมดนี ้ เปนหนวย

หองชุดจากโครงการบานเอ้ืออาทรมากถงึประมาณ 4,600 หนวยหรือคร่ึงหนึ่งของหนวยหองชดุทั้งหมด 

โดยหองชุดในโครงการบานเอื้ออาทรที่สรางเสร็จจดทะเบียนใหมทัง้หมด อยูในเขตอําเภอเมืองหรืออําเภอ

บางพลีจังหวดัสมุทรปราการ สวนที่เหลือเปนของผูประกอบการทีจ่ดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยและที่

ไมไดจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยประมาณใกลเคียงกัน ซึ่งกระจายอยูในเขตคลองเตย เขตคลองสาน 

เขตพระโขนง เขตจตุจักร เขตราชเทว ี 

เทียบกับในป 2552 ทั้งป หองชุดคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีประมาณ 46,500 

หนวย คิดเปนประมาณรอยละ 51 ของจํานวนหนวยทีอ่ยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบยีนใหมทัง้หมดประมาณ 

91,000 หนวย 

จํานวนประชากรเฉล่ียตอครัวเรือนในประเทศไทยยังคงลดนอยลงอยางตอเนื่อง โดยในป 2548 ทั้ง

ประเทศมีจาํนวนประชากรเฉล่ีย 3.28 คนตอครัวเรือน และลดลงเหลือ 3.21 ในป 2549 ลดลงเหลือ 3.14 

ในป 2550 ลดลงเหลือ 3.08 ในป 2551 และลดลงลาสุดเหลือ 3.00 หรือ 3 คนถวนๆในป 2552 

พบวาในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล จาํนวนเฉล่ียประชากรตอครัวเรือนยังตํ่ากวาเฉล่ียทั่วประเทศ 

กลาวคือ มีเพยีง 2.37 คนตอครัวเรือน เฉพาะในเขตกรุงเทพมหานคร เฉล่ียตอครัวเรือนเทากับ 2.44 คน 

สมุทรสาครเฉล่ีย 2.12 คน นนทบุรีเฉล่ีย 2.13 คน ปทมุธานีเฉล่ีย 2.14 คน สมทุรปราการเฉล่ีย 2.34 คน 

แตนครปฐมเฉล่ียสูงที่สุดในจังหวัดปริมณฑลคือ 2.72 คน 

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือมปีระชากรเฉล่ียสูงสุด 3.70 คนตอครัวเรือน ภาคตะวนัออกมีประชากร

เฉล่ียตํ่าสุด 2.07 คนตอครัวเรือน ภาคเหนือมีประชากรเฉล่ีย 2.90 คนตอครัวเรือน ภาคใตมีประชากรเฉล่ีย 

3.12 คนตอครัวเรือน และภาคกลางมปีระชากรเฉล่ีย 3.00 คนตอครัวเรือนหรือเฉล่ียเทากบัทัง้ประเทศ 

จํานวนประชากรตอครัวเรือนที่ลดลงทกุป เนื่องมาจากการคนรุนใหมแยกจากครอบครัวของพอแม

เร็วข้ึน สรางครอบครัวใหมชาลง มีบุตรชาลง มีอัตราการหยารางสูงข้ึน ขนาดครอบครัวที่เล็กลงเปนเหตุผล

หนึง่ทีท่ําใหมคีวามตองการบานและความตองการสนิเช่ือบานอยางตอเนื่อง  

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห กําหนดจัดสัมมนาเผยแพรขอมูลผลการสํารวจโครงการท่ี

อยูอาศัยจังหวัดนครราชสีมา ในสัปดาหนี้ ที่นครราชสีมา โดยจะสรุปผลสํารวจในรายงานประจําสัปดาหหนา 
 


