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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 19-25 เมษายน 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

อสังหาริมทรัพยในประเทศจีนยงัรอนแรงไมหยุด นกัวเิคราะหสวนใหญเชื่อวาเกิดฟองสบูข้ึนแลว

เพียงแตยังไมแตก จนรัฐบาลจีนตองประกาศมาตรการเขมขนมากข้ึนเมื่อสัปดาหทีแ่ลว กลาวคือ คนจีนที่

ซื้อบานหลังแรกที่มีเนื้อที่เกนิกวา 90 ตารางเมตร ตองวางเงินดาวนรอยละ 30 และหากซ้ือบานหลังที่สอง

ตองวางเงนิดาวนรอยละ 50 หรือคร่ึงหนึง่ (จากเดิมกําหนดรอยละ 40) สําหรับการที่จะซื้อบานหลังที่สาม

นั้น รัฐบาลจนีขอใหสถาบันการเงนิเขมงวดมากจนถงึข้ันปฏิเสธ และยังกาํหนดวาอัตราดอกเบ้ียสินเช่ือบาน

ตองไมตํ่ากวา 1.1 เทาของอัตราดอกเบ้ียอางอิง 

นอกจากนี้ ยังมีมาตรการอืน่ๆ เชน ใหรัฐบาลทองถิน่นาํที่ดินเปลาเขาสูตลาดมากข้ึน เปนการสราง

อุปทานของทีดิ่นเพื่อใหราคาที่ดินถกูลง และเรงสรางบานภาครัฐราคาถูก เพื่อใหผูมรีายไดนอยสามารถซ้ือ

บานได ใหรัฐบาลทองถิน่จัดทํารายงานตรวจสอบผูประกอบการพฒันาที่อยูอาศัยและรายงานตอรัฐบาล

กลางภายในเดือนมิถนุายนนี้ อีกทั้งรัฐบาลกลางของจีนยงักําลังพิจารณาปรับโครงสรางการจัดเก็บภาษี

อสังหาริมทรัพยใหม โดยอาจเรียกเก็บภาษีประเภทใหมหรือเก็บเพิ่มข้ึนในภาษีประเภทเดิม 

แมรัฐบาลจีนจะพยายามออกมาตรการตางๆ เพื่อชะลอความรอนแรงของตลาดอสังหาริมทรัพย 

แตดูเหมือนผูซื้อกลับไมกลัว (เปนปรากฏการณของความโลภ เชนเดียวกับในสหรัฐกอนวกิฤต) นอกจากนั้น 

การที่ตลาดคาดหมายกันวาจะมีการปรับข้ึนคาเงินหยวน ทําใหมีเม็ดเงินตางชาติหลั่งไหลเขาสูจนีจํานวน

มาก และทาํใหเกิดสภาพคลองลนเหลือ จนเกิดการเก็งกําไรในตลาดอสังหาริมทรัพยเพิ่มข้ึน แมวาโดยปกติ

การข้ึนคาเงนิในประเทศจะชวยลดภาวะเงินเฟอเพราะทําใหราคาสินคานําเขาลดลง แตจีนมีการนําเขามาก

เฉพาะสินคาทีเ่ปนวัตถุดิบ อุปกรณ และช้ินสวนประกอบ เปนสวนใหญ ดังนั้น การเพิ่มคาเงินหยวนจึงจะ

ไมชวยประเทศจีนในประเด็นนี ้ และจีนอาจตองพจิารณามาตรการอัตราดอกเบ้ียแทนที่จะหันไปเพิ่มคาเงิน

หยวน อนึ่ง เคยมีตัวอยางที่ญ่ีปุนเคยปรับเพิ่มคาเงินเยนเมื่อทศวรรษ 1980s และตอมาฟองสบู

อสังหาริมทรัพยในญ่ีปุนก็แตกมาเปนเวลานานถึงปจจุบนั 
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ขอมูลการซื้อขายบานมือสองในสหรัฐ ซึง่จัดทาํโดยสมาคมนายหนาอสังหาริมทรัพยสหรัฐ (US 

National Association of REALTORS) ลาสุดประจําเดือนมนีาคม เพิง่เผยแพรเมื่อวานนี ้ พบวาเมื่อ

คํานวณกลับเปนตัวเลขรายปโดยปรับปจจัยตามฤดูกาลแลว (Seasonally Adjusted) มียอดซื้อขายทัว่

ประเทศรวมประมาณ 5.35 ลานหนวย เพิม่ข้ึนรอยละ 6.8 เทียบกับเดือนกอนหนา และเพิ่มข้ึนรอยละ 16.1 

เมื่อเทียบกับเดือนเดียวกันปกอนหนา สําหรับราคาบานมือสองเฉล่ียทั่วประเทศตอหลังในเดือนมนีาคม

เทากับ 170,700 เหรียญ (ประมาณ 5.5 ลานบาท)  

ราคาบานเฉล่ียสูงที่สุดอยูในภูมิภาค Northeast (เขน New England, New York, Pennsylvania, 

etc.) เฉล่ียหลังละ 249,800 เหรียญ (ประมาณ 8.1 ลานบาท) เพิ่มข้ึนรอยละ 8.9 จากเดือนเดียวกันของป

ที่แลว ราคาบานเฉล่ียตํ่าที่สุดอยูในภูมิภาค Midwest (เชน Texas, Missouri, Oklahoma, etc.) เฉล่ียหลัง

ละ 139,300 เหรียญ (ประมาณ 4.5 ลานบาท) เพิ่มข้ึนเพียงรอยละ 0.2 จากเดือนเดียวกนัของปทีแ่ลว  

สําหรับอีก 2 ภูมิภาคที่เหลือ คือ ภูมิภาค South (เชน Louisiana, Alabama, Florida, etc.) ราคา

เฉล่ียหลังละ 154,800 เหรียญ (ประมาณ 5.0 ลานบาท) เพิ่มข้ึนรอยละ 5.2 จากเดือนเดียวกันของปที่แลว 

และภูมิภาค West (เขน California, Oregon, Washington State, Nevada, etc.) ราคาเฉล่ียหลงัละ 

209,400 เหรียญ (ประมาณ 6.8 ลานบาท) นับเปนภูมิภาคเดียวที่ราคาบานมือสองยังคงลดลง โดยลดลง

รอยละ 7.9 จากเดือนเดียวกันของปที่แลว  

ขณะเดียวกนั ยอดขายบานใหมในสหรัฐ ซึ่งจัดประมวลผลขอมูลโดยสํานกัสํามะโนครัวประชากร

สหรัฐ (US Census Bureau) สําหรับในงวดเดือนมนีาคม ซึง่ไดปรับตัวเลขเปนรายปและสะทอนฤดูกาล

แลว มยีอดขายเพียงประมาณ 411,000 หลังเทานั้น แมจะเพิ่มข้ึนจากยอดประมาณ 332,000 หนวยใน

เดือนมีนาคมปที่แลว แตยงัตํ่ากวาจุดที่เคยสูงสุดในป 2549 (2006) ซึ่งเคยข้ึนไปถงึมากกวา 1 ลานหนวย 

 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห เปดเผยขอมูลที่อยูอาศัยสรางเสร็จจด

ทะเบียนใหมในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล สําหรับงวดสองเดือนแรกของปนี ้ พบวา ในชวงเดือนมกราคม-

กุมภาพนัธ มหีนวยที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมทั้งส้ินประมาณ 16,200 หนวย สูงกวาชวงเดียวกนั

ของปที่แลวซ่ึงมีประมาณ 12,000 หนวย 

จากที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมประมาณ 16,200 หนวยดังกลาว แบงเปนหองชดุ

คอนโดมิเนยีมประมาณ 9,200 หนวย หรือประมาณเกือบรอยละ 57 ของหนวยทัง้หมด เปนบานเด่ียว 
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ประมาณ 4,800 หนวย หรือประมาณรอยละ 30 เปนทาวนเฮาสประมาณ 1,800 หนวย หรือประมาณรอย

ละ 11 ของทั้งหมด ที่เหลือเปนบานแฝดประมาณ 250 หนวย และและอาคารพาณิชยประมาณ 150 หนวย 

จํานวนหนวยหองชุดคอนโดมิเนียมประมาณ 9,200 หนวยนี ้ เพิม่ข้ึนมากถงึรอยละ 74 จากชวง

สองเดือนแรกของปกอน ซึ่งมีเพียงประมาณ 5,300 หนวย อยางไรกต็ามจากจํานวนทัง้หมดนี ้ เปนหนวย

หองชุดจากโครงการบานเอ้ืออาทรมากถงึประมาณ 4,600 หนวยหรือคร่ึงหนึ่งของหนวยหองชดุทั้งหมด 

โดยหองชุดในโครงการบานเอื้ออาทรที่สรางเสร็จจดทะเบียนใหมทัง้หมด อยูในเขตอําเภอเมืองหรืออําเภอ

บางพลีจังหวดัสมุทรปราการ สวนที่เหลือเปนของผูประกอบการทีจ่ดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยและที่

ไมไดจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยประมาณใกลเคียงกัน ซึ่งกระจายอยูในเขตคลองเตย เขตคลองสาน 

เขตพระโขนง เขตจตุจักร เขตราชเทว ี 

เทียบกับในป 2552 ทั้งป หองชุดคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีประมาณ 46,500 

หนวย คิดเปนประมาณรอยละ 51 ของจํานวนหนวยทีอ่ยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบยีนใหมทัง้หมดประมาณ 

91,000 หนวย 

จํานวนประชากรเฉล่ียตอครัวเรือนในประเทศไทยยังคงลดนอยลงอยางตอเนื่อง โดยในป 2548 ทั้ง

ประเทศมีจาํนวนประชากรเฉล่ีย 3.28 คนตอครัวเรือน และลดลงเหลือ 3.21 ในป 2549 ลดลงเหลือ 3.14 

ในป 2550 ลดลงเหลือ 3.08 ในป 2551 และลดลงลาสุดเหลือ 3.00 หรือ 3 คนถวนๆในป 2552 

พบวาในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล จาํนวนเฉล่ียประชากรตอครัวเรือนยังตํ่ากวาเฉล่ียทั่วประเทศ 

กลาวคือ มีเพยีง 2.37 คนตอครัวเรือน เฉพาะในเขตกรุงเทพมหานคร เฉล่ียตอครัวเรือนเทากับ 2.44 คน 

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

แตนครปฐมเฉล่ียสูงที่สุดในจังหวัดปริมณฑลคือ 2.72 คน 

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือมปีระชากรเฉล่ียสูงสุด 3.70 คนตอครัวเรือน ภาคตะวนัออกมีประชากร

เฉล่ียตํ่าสุด 2.07 คนตอครัวเรือน ภาคเหนือมีประชากรเฉล่ีย 2.90 คนตอครัวเรือน ภาคใตมีประชากรเฉล่ีย 

3.12 คนตอครัวเรือน และภาคกลางมปีระชากรเฉล่ีย 3.00 คนตอครัวเรือนหรือเฉล่ียเทากบัทัง้ประเทศ 

จํานวนประชากรตอครัวเรือนที่ลดลงทกุป เนื่องมาจากการคนรุนใหมแยกจากครอบครัวของพอแม

เร็วข้ึน สรางครอบครัวใหมชาลง มีบุตรชาลง มีอัตราการหยารางสูงข้ึน ขนาดครอบครัวที่เล็กลงเปนเหตุผล

หนึง่ทีท่ําใหมคีวามตองการบานและความตองการสนิเช่ือบานอยางตอเนื่อง  

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห กําหนดจัดสัมมนาเผยแพรขอมูลผลการสํารวจโครงการท่ี

อยูอาศัยจังหวัดนครราชสีมา ในสัปดาหนี้ ที่นครราชสีมา โดยจะสรุปผลสํารวจในรายงานประจําสัปดาหหนา 
 


