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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 26 เมษายน – 2 พฤษภาคม 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

ในสหรัฐ ดัชนยีอดขายบาน Pending Home Sales (หมายถงึบานมือสองที่มกีารทําสัญญาจะซื้อ

จะขายแลว แตยังไมไดปดการขาย โดยปกติจะใชเวลาอีกประมาณ 1-2 เดือนจึงจะปดการขายได) 

ประจําเดือนมนีาคม มีคาดัชนีเพิม่ข้ึนจากเดือนกอนหนาถงึรอยละ 5.3 หลังจากที่เมื่อเดือนกุมภาพันธก็ได

ขยายตัวมาแลวรอยละ 8.3 และเม่ือเทยีบปตอปหรือเทียบกับเดือนเดียวกนัของปกอน พบวามกีารขยายตัว

สูงถึงรอยละ 21 โดยเหตุผลของการขยายตัวมากในชวงเดือนกุมภาพนัธและมีนาคมนัน้ ก็เนือ่งมาจาก

มาตรการกระตุนการซ้ือขายที่อยูอาศัยในสหรัฐ (ซึ่งครอบคลุมทั้งบานใหมและบานมือสอง) จะหมดอายุลง

ในวนัที่ 30 เมษายนนี ้ และเนื่องจากฤดูใบไมผลิเปนชวงที่ปกติคนอเมริกันมกัเร่ิมตนออกหาซื้อบาน 

หลังจากกจิกรรมทางอสังหาริมทรัพยไดชะลอตัวในชวงฤดูหนาว 

สอดคลองกับขอมูลการซื้อขายบานมือสอง (หมายถงึบานมือสองทีป่ดการขายแลว) งวดเดือน

มีนาคม มีจาํนวนเพิม่ข้ึนรอยละ 6.8 เทียบกับเดือนกมุภาพันธ และเพิ่มข้ึนรอยละ 16.1 เมื่อเทียบกับเดือน

เดียวมีนาคมปกอนหนา และเปรียบเทยีบกับยอดขายบานใหมงวดเดือนมีนาคม มีจาํนวนเพิ่มข้ึนรอยละ 

24 เมื่อเทยีบกบัเดือนมีนาคมปที่แลวเชนกัน  

การประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงินของธนาคารกลางสหรัฐ (FOMC) เมือ่วันที่ 27-28 

เมษายนที่ผานมา ยงัคงอัตราดอกเบ้ียนโยบายไวที่ระดับชวงรอยละ 0-0.25 เชนเดิม ทั้งนี้ อัตราดอกเบ้ีย

นโยบายของธนาคารกลางสหรัฐไดคงอยูทีร่ะดับนี้มาตลอดทั้งปที่แลว และตอเนื่องมาจนถงึปจจุบนั 

สําหรับการประชุม FOMC คร้ังตอไป กําหนดไววันที่ 22-23 มิถุนายน 

ในประเทศไทย การประชมุคณะกรรมการนโยบายการเงินของธนาคารแหงประเทศไทยคร้ังที่ผาน

มา เมื่อวันที่ 21 เมษายน ก็ยังคงรักษาระดับอัตราดอกเบ้ียนโยบายไวที่รอยละ 1.25 โดยไมเปล่ียนแปลง

เชนกนั หากดูขอมูลยอนหลังจะพบวาอัตราดอกเบ้ียนโยบายของไทยไดลดลงจากรอยละ 2.75 เหลือรอยละ 

2.00 เมื่อ 14 มกราคมปทีแ่ลว และลดจากรอยละ 2.00 มาอยูที่รอยละ 1.50 เมื่อ 25 กุมภาพนัธปที่แลว 
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และตอมา ไดลดลงจากรอยละ 1.50 เหลือรอยละ 1.25 เมื่อ 8 เมษายนปที่แลว หลังจากนัน้ไดยืนอยูที่

ระดับรอยละ 1.25 มาตลอดถึงปจจุบนั สําหรับการประชุมคร้ังตอไปกําหนดไวเปนวนัที ่2 มิถุนายน  

เสนทางขนสงมวลชนหลายเสนทางในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีความคืบหนาในการกอสรางหรือ

ดําเนนิการมากข้ึน เชน โครงการรถ BRT ของกรุงเทพมหานคร และโครงการรถไฟฟาสายสีมวง สายสีน้าํ

เงิน และสายสีแดง โดยลาสุดคณะรัฐมนตรีจะอนุมัติใหกระทรวงการคลังกูเงนิเพิม่เติมประมาณ 29,000 

ลานบาท เพือ่ใชในโครงการกอสรางรถไฟฟาชานเมืองสายสีแดง แตขณะเดียวกนั แผนการทดสอบระบบ

การเดินรถไฟฟาสาย Airport Link กอนเปดใหบริการจริงประมาณเดือนสิงหาคมนั้น กลับไมสามารถ

ดําเนนิการทดสอบไดเพราะเกรงผลกระทบจากการชุมนมุทางการเมืองทีย่ังไมจบลงในขณะนี ้ แนวโนม

ความเติบโตของที่อยูอาศัยยังคงอิงกับความคืบหนาของโครงการเหลานี ้

หลังจากเดือนพฤษภาคม ซึ่งเปนเดือนส้ินสุดมาตรการลดหยอนคาธรรมเนียมการโอนและการจด

จํานองแลว ปญหาทางการเมืองของไทยนาจะยงัเปนปจจัยเส่ียงตอตลาดที่อยูอาศัยตลอดชวงที่เหลือทั้งปนี ้

และอาจเปนประเด็นตอเนื่องจนกวาจะมีการเลือกต้ังทั่วไปใหมแลวเสร็จในปลายปนีห้รือชวงหนึ่งชวงใด

ของปหนา เพราะแมความรุนแรงจะลดลงบางแลว และแมรัฐบาลอาจจะเสนอทางออกเพื่อการ

ประนีประนอมกับกลุมผูชมุนุม แตยงัมีกลุมการเมืองอ่ืนและภาคสวนอ่ืนของสังคมที่อาจยังมคีวามเห็น

แตกตาง หรือทั้งผูประกอบการและผูบริโภคอาจจะไมมั่นใจวาผลจากการเลือกต้ังใหมจะทําใหไดรัฐบาลที่มี

เสถียรภาพและมีความสามารถในการบริหารเชงิเศรษฐกิจดีข้ึนหรือไม 

 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยไดทําการสํารวจโครงการที่อยูอาศัยในจังหวัดนครราชสีมาเม่ือปลายปที่

แลว และไดนําผลสาํรวจออกเผยแพรตอสาธารณะ โดยไดจัดรายการสัมมนาเผยแพรผลสํารวจเม่ือปลาย

สัปดาหกอนส้ินเดือนเมษายนที่จงัหวัดนครราชสีมา 

จังหวัดนครราชสีมา หรือโคราช เปนจังหวัดยทุธศาสตรสําคัญ ประตูสูภาคอีสาน จากผลการ

สํารวจพบวามโีครงการที่อยูอาศัยที่อยูในระหวางการขายประมาณ 100 โครงการ แทบท้ังหมดเปน

โครงการแนวราบหรือบานจัดสรร โดยมีจํานวนหนวยที่อยูในผังของโครงการเหลานี้รวมกนัประมาณ 

11,800 หนวย หากตีเปนมูลคาโครงการรวมกัน หรือหากสรางเสร็จทั้งหมดและขายไดทัง้หมดทุกหนวย

รวมกัน จะมมีูลคาประมาณ 26,500 ลานบาท แตโครงการเหลานี ้ มีทั้งที่สรางเสร็จแลวประมาณ 5,000 

กวาหนวย ยงัไมสรางอีกประมาณ 5,000 กวาหนวย และท่ีเหลืออยูระหวางการกอสราง 
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แบงประเภทเปนบานเด่ียวไดประมาณ 8,350 หนวย ทาวนเฮาสประมาณ 850 หนวย บานแฝด

ประมาณเกือบ 500 หนวย อาคารพาณิชยประมาณ 400 หนวย และที่ดินเปลาประมาณ 1,700 แปลง 

โครงการสวนใหญ หรือประมาณ 8,000 หนวย อยูในเขตอําเภอเมือง สวนที่อยูในอําเภอปากชองมี

ประมาณ 2,300 หนวย อําเภอโชคชัยมีประมาณ 600 หนวย อําเภอสูงเนนิและอําเภอปกธงชัยอีกประมาณ

อําเภอละ 300-400 หนวย สวนอําเภออ่ืนๆ นัน้มนีอยมากหรือไมมีเลย 

ที่อยูอาศัยราคาตํ่ากวา 1 ลานบาทมีประมาณ 3,200 หนวย ราคาระหวาง 1-2.99 ลานบาทมี

ประมาณ 5,100 หนวย ราคาระหวาง 3-4.99 ลานบาทมีประมาณ 1,300 หนวย ราคาสูงกวานัน้มปีระมาณ 

500 หนวย แตมีอีกประมาณ 1,600 หนวยที่ไมสามารถระบุราคาได 

ในจํานวนที่อยูอาศัยทั้งหมดรวมกัน ขายไดแลวประมาณเกินคร่ึงหนึง่เล็กนอย คือประมาณ 6,100 

หนวย และยังเหลือขายประมาณ 5,700 หนวย แตจากหนวยที่เหลือขายทัง้หมดนี้ เปนหนวยที่กอสรางแลว

เสร็จเพียงประมาณ 400 หนวย ที่เหลือเปนหนวยเหลือขายทีย่ังไมกอสรางประมาณ 4,700 หนวย และอยู

ระหวางการกอสรางอีกประมาณ 500 หนวย  

มีโครงการบานเอ้ืออาทรอีกประมาณ 3-4 โครงการ ในอําเภอโชคชัย อําเภอพมิาย และอําเภอสูง

เนิน รวมจํานวนหนวยไดอีกประมาณ 2,000 หนวยตนๆ ดังนัน้ เมือ่รวมกับบานจัดสรรที่เอกชนปลูกสราง

เพื่อขาย จึงมหีนวยที่อยูอาศัยแนวราบตามผัง รวมกันประมาณ 14,000 หนวย 

ที่อยูอาศัยประเภทแนวสูงหรือหองชุดคอนโดมิเนียมในโคราชมีนอยมาก สํารวจพบเพียงโครงการ

เดียว เปนคอนโดมิเนียมตากอากาศที่กอสรางเสร็จแลว ต้ังอยูในอําเภอปากชอง มีจาํนวนไมถงึ 100 หนวย 

บานและที่ดินในอําเภอปากชองซึ่งอยูใกลเขาใหญ เปนพื้นที่ที่คนมีฐานะจากกรุงเทพฯ หรือจังหวดั

ใกลเคียงนิยมไปหาเปนที่อยูอาศัยหลังที่สอง แมจะมีราคาแพงกวาในพื้นที่อ่ืนๆของจังหวัด เพราะอากาศดี

และระยะการเดินทางทางใกลกรุงเทพฯมากกวา โดยอยูกอนถงึอําเภอเมือง นอกจากนี้ คนกรุงเทพฯและคน

ในพืน้ที่ราบลุมในภาคกลาง ที่มีความเชื่อในเร่ืองผลกระทบของภาวะโลกรอนจนอาจทําใหน้าํทวมกรุงเทพฯ

และพ้ืนที่ราบลุมภาคกลาง สวนหนึง่ไดเขามาจับจองหาที่อยูอาศัยทัง้ที่ปากชองและอําเภอเมืองดวย 

หลายจังหวัดในภาคอีสานมีปรากฏการณของผูซื้อที่เปนเขยฝร่ังจํานวนมากข้ึน โดยเฉพาะใน

จังหวัดนคราชสีมา ขอนแกน และอุดรธานี เปนปรากฏการณที่ผูประกอบการคาดหวังวาจะยงัชวยกระตุน

ความตองการที่อยูอาศัยตอไปในอนาคต 

โคราชเปนจังหวัดใหญอันดับที่สองของประเทศรองจากกรุงเทพฯ มปีระชากรประมาณ 2.6 ลาน

คน มีศักยภาพที่จะเจริญเติบโตไดอีกมากในอนาคต หากในอนาคตมีโครงการคมนาคมที่เช่ือมตอกับ

กรุงเทพฯ ไดดีข้ึน เชน รถไฟรางคู หรือรถไฟความเร็วสูงจริงตามที่เคยปรากฏในแผนพัฒนา ก็จะยิ่งทําให

ตลาดที่อยูอาศัยในจังหวัดพัฒนาดีข้ึนได 
 


