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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 3-9 พฤษภาคม 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

วิกฤตการเงนิในประเทศกรีซ นอกจากจะสงผลตอประเทศบานใกลเรือนเคียง เชน โปรตุเกส สเปน 

อิตาลี แลว หากไมสามารถควบคุมไดดีพอยังอาจสงผลกระทบตอแวดวงการเงินโลก จนกลายเปน 

Double-Dip Recession หรือเศรษฐกิจหดตัวเปนคร้ังที่สองติดตอกัน และหากมีความเส่ียงในตลาด

การเงนิเพิ่มมากข้ึนจะทาํใหการระดมทนุในตลาดการเงินและตลาดพนัธบัตรมีตนทนุสูงข้ึน สงผลใหการ

ระดมทุนของธรุกิจหรือบริษทัตางๆ มีตนทนุสูงข้ึนตามไปดวย 

แมกลุมประเทศในสหภาพยโุรป (27 ประเทศ) กลุม Euro Zone (กลุมประเทศที่ใชเงนิสกุลยโูร 16 

จาก 27 ประเทศของสหภาพยุโรป) รวมกับกองทุนการเงินระหวางประเทศ (IMF) ตกลงใจทีจ่ะลงขันกนั

มหาศาลถงึประมาณ 750,000 ลานยูโร หรือ ประมาณ 955,000 ลานเหรียญสหรัฐ หรือประมาณ 31.5 

ลานลานบาท เพื่อพยุงเศรษฐกิจของหลายประเทศในกลุม Euro Zone ทาํใหความมัน่ใจของตลาดการเงนิ

ฟนคืนมาบาง แตในระยะขางหนาอาจยงัมผีลกระทบทางออมไดอีก 

หากมาตรการดังกลาวไมทาํงาน อาจเปนผลใหสถาบันการเงนิในยุโรปไมกลาปลอยสินเช่ือ ทั้งนี ้มี

การประมาณวาธนาคารในยุโรปรวมกนั (โดยไมนับธนาคารในอังกฤษ) มีสัดสวนการการตลาดประมาณ

หนึง่ในส่ีของสินเช่ือทัง้หมดที่ระบบเศรษฐกิจในเอเชยีไดรับ ตรงกันขาม หากมาตรการดังกลาวทํางานดี ก็มี

ความเปนไปไดวาบางสวนของเม็ดเงนิใหมจากการอัดฉีดชวยวกิฤตในยุโรปมากมายนี้ อาจวิ่งกลับเขามา

ในเอเชียเพิ่มข้ึนอีกในอนาคต ซึ่งหากเปนเชนนัน้ เศรษฐกิจและราคาอสังหาริมทรัพยในเอเชียจะกลับ

รอนแรงยิ่งข้ึนอีก ตอเนื่องจากเดิมที่เราเหน็กนัวาในระยะเวลาที่ผานมา เศรษฐกิจในเอเชียโดยเฉพาะของ

จีนเติบโตพุงพรวด เพราะมีเม็ดเงินรอนไหลเขามามาก จนทาํใหราคาอสังหาริมทรัพยและสินทรัพยอ่ืนๆพุง

สูงข้ึนไปแลวกอนหนานี ้

อยางไรก็ตาม สําหรับประเทศไทยในชวงระยะส้ันขณะนี้ มีเม็ดเงินไหลออกจากตลาดหลักทรัพย

จากการเทขายหุนของนกัลงทนุตางชาติจาํนวนมากนับหมื่นลานบาท อันเนื่องมาจากท้ังปจจัยความรุนแรง

ทางการเมืองในประเทศ และจากปจจัยความไมแนใจในสถานการณการเงนิระหวางประเทศจากกรณีกรีซ 
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สถานการณทางการเมืองทีย่ังยืดเยื้อและการชุมนุมยงัไมไดจบลงตามความคาดหวัง ทาํใหตลาด

อสังหาริมทรัพย ซึง่ควรจะไดอานิสงคจากการใกลกําหนดส้ินสุดมาตรการลดหยอนคาธรรมเนียมการโอน

และการจดจํานองนั้น กลับจะไดผลไมเต็มเม็ดเต็มหนวยเทาที่คาดหวังไวเดิม (แตตลาดโดยรวมก็จะยังดีข้ึน

กวาเดือนเมษายนแนนอน) อีกเหตุผลหนึง่เปนเพราะผูซือ้และผูขายจํานวนมากไดมกีารเรงใชประโยชนจาก

มาตรการไปแลวในไตรมาสแรก โดยเฉพาะในเดือนมีนาคม สะทอนไดจากขอมูลปริมาณการโอนกรรมสิทธิ์

ที่อยูอาศัยในไตรมาสแรกของปนี ้ซึ่งเพิ่มสูงข้ึนกวาในชวงเวลาเดียวกันของปที่แลวมาก  

ในไตรมาสแรกของปนี ้ มกีารโอนกรรมสิทธิท์ี่อยูอาศัยเฉพาะในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล รวมทัง้ส้ิน

ประมาณ 61,200 หนวย แบงเปนเดือนมกราคมประมาณ 9,910 หนวย เดือนกุมภาพนัธประมาณ 13,450  

และในเดือนมนีาคมมกีารโอนกนัถลมทลายถึงประมาณ 37,840 หนวย มากกวาไตรมาสแรกของปที่แลว

ซึ่งมีจาํนวนหนวยการโอนกรรมสิทธิ์รวมกนัทัง้ไตรมาสประมาณ 38,450 หนวย (สําหรับขอมูลรายละเอียด

จะนาํเสนอในรายงานประจาํสัปดาหหนา) 

อนึ่ง มาตรการกระตุนการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยที่จะหมดลงในวันที่ 31 พฤษภาคมนี้ ไมเพียงแค

ครอบคลุมธุรกรรมการซื้อขายที่ดินเปลา อาคาร และท่ีดินพรอมอาคาร ตามกฎหมายวาดวยการจัดสรร

ที่ดิน อาคารสํานักงาน และหองชุด เทานัน้ แตยังใหสิทธิสําหรับการซือ้ขายอสังหาริมทรัพยที่เปนอาคารที่

อยูอาศัยประเภทบานเด่ียว บานแฝด บานแถว และอาคารพาณิชย หรืออาคารดังกลาวพรอมทีดิ่น ที่ไมใช

ที่ดินตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินดวย แตตองมีเนื้อที่ไมเกิน 1 ไร และตองมีส่ิงปลูกสราง ดังนัน้ จงึ

ถือวาครอบคลุมทั้งบานใหมและบานมือสอง ทัง้ในโครงการจัดสรรและนอกโครงการจัดสรร แตไม

ครอบคลุมที่ดินเปลานอกโครงการจัดสรร 

 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห จัดทาํรายงานโครงการท่ีอยูอาศัยในยาน

ถนนเกษตร-นวมินทร หรือที่รูจักกนัในอีกชื่อหนึ่งวาถนนประเสริฐมนูกิจ เปนพืน้ทีห่นึง่ซึง่ผูประกอบการ

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหความสนใจเปดโครงการหลากประเภทและหลายระดับราคา ทัง้บานเด่ียว 

ทาวนเฮาส และอาคารชุด โดยเฉพาะโครงการบานเด่ียวระดับหรู มีการเปดตัวหลายโครงการในชวง 3-4 ป

ที่ผานมา เนื่องจากการเดินทางสะดวก ใกลถนนพหลโยธิน ถนนวิภาวดีรังสิต และถนนเลียบทางดวนเอก

มัย-รามอินทรา อีกทั้งยงัอยูใกลสถานศึกษาทีม่ีชื่อเสียง และใกลแหลงอํานวยความสะดวกอ่ืนๆ ผูซื้อบาน

ในยานนี้สวนใหญเปนผูซื้อเพื่ออยูอาศัยจริงเปนหลัก มีเพียงสวนนอยที่ซื้อเพื่อการลงทนุหรือเก็งกาํไร 
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โครงการที่กําลังเปดขายอยูในขณะนี ้ ซึง่เปดตัวต้ังแตป 2549 เปนตนมา มทีัง้ส้ิน 21 โครงการ 

รวมกันทัง้ส้ินประมาณ 6,850 หนวย แบงเปนบานเด่ียว 900 หนวย ทาวนเฮาส 1,000 หนวย และหองชุด

คอนโดมิเนยีม 4,950 หนวย ในจาํนวนนี้เปนโครงการที่เปดตัวใหมในป 2553 ทั้งส้ิน 4 โครงการ โดยเปน

โครงการจากผูประกอบการรายใหญในตลาดหลักทรัพย 3 โครงการ จํานวนหนวยของโครงการจากบริษทั

จดทะเบียนมมีากกวารอยละ 95 ของจํานวนหนวยทั้งหมดที่เปดตัวในปนี้ โดยผูประกอบการรายใหญมักต้ัง

ราคาขายที่สูงกวาโดยอาศัยการตอบรับดานช่ือเสียงเปนจุดขาย  

จากโครงการที่เปดขายทั้งเกาและใหม 21 โครงการนัน้ เปนโครงการบานเด่ียว 10 โครงการ รวม

ทั้งส้ินประมาณ 900 หนวย และในจํานวนนีม้ีเพยีงโครงการเดียวที่ดําเนินการโดยผูประกอบการรายยอย 

บานเด่ียวทั้งหมดมีหนวยเหลือขายอยูที่ประมาณ 300 หนวย หรือรอยละ 35 ของหนวยในผังโครงการ

ทั้งหมด โครงการเหลานีเ้ปนโครงการระดับหรู มีราคาขายต้ังแต 6.2 ลานบาท จนถึง 100 กวาลาน อัตรา

การขายเฉลีย่อยูที่ประมาณ 5 หนวยตอโครงการตอเดือน โดยโครงการที่ขายดีคือโครงการจาก

ผูประกอบการที่มีชื่อเสียง ขนาดต้ังแต 4 หองนอนข้ึนไป อยูในชวงระดับราคาต้ังแต 9 – 15 ลานบาท และ

ระดับราคา 25 – 40 ลานบาท  

โครงการทาวนเฮาสมี 5 โครงการ รวมทั้งส้ินประมาณ 1,000 หนวย โดยมหีนวยเหลือขาย

ประมาณ 400 หนวย หรือรอยละ 40 ของหนวยในผังโครงการทัง้หมด มีราคาขายอยูที่ 2.2 – 5.8 ลานบาท

ตอหนวย มีอัตราการขายอยูที่ประมาณ 30 หนวยตอโครงการตอเดือน โครงการที่ไดรับความนยิมจะเปน

โครงการจากผูประกอบการรายใหญ มพีืน้ที่ใชสอยมาก รูปแบบสวยงาม และราคาต้ังแต 3.5 ลานบาทข้ึน

ไป  

โครงการอาคารชุดในยานนี้เปนโครงการราคาระดับกลาง มทีั้งสิน้ 6 โครงการ รวมประมาณ 4,950 

หนวย โดยประมาณรอยละ 85 อยูในระหวางการกอสราง คาดวาจะแลวเสร็จทั้งหมดปลายป 2554 ขณะนี้

มีหนวยเหลือขายประมาณ 1,300 หนวยหรือรอยละ 25 ของหนวยในผังโครงการทั้งหมด ราคาขายของหอง

ชุดอยูในชวงต้ังแต 1 ลานบาทตนๆ จนถึงประมาณ 4 ลานบาทตอหนวย หรือประมาณ 38,000 - 72,000 

บาทตอตารางเมตร มีอัตราการขายอยูทีป่ระมาณ 30 หนวยตอโครงการตอเดือน โดยโครงการทีข่ายดีเปน

โครงการที่เนนจุดขายที่ความคุมคาของพืน้ที่ใชสอยและมีพืน้ที่สวนกลางขนาดใหญ 

ราคาประเมนิที่ดินในยานเกษตร-นวมินทรอยูในชวงประมาณ 37,000 – 80,000  บาทตอตารางวา 

ข้ึนอยูกับระยะหางจากถนนใหญ  แตมีผูประกาศขายในราคาสูงกวานั้น โดยเฉพาะที่ดินที่ติดถนนเกษตร-

นวมินทร มีผูประกาศขายในราคา 130,000 บาทตอตารางวา 


