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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 15-21 มิถุนายน 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

คณะกรรมการนโยบายการเงิน (Federal Open Market Committee - FOMC) ของธนาคารกลาง

สหรัฐ (Federal Reserve – Fed) กําหนดประชุมคร้ังที่ 4 ประจําปนี้ ระหวางวนัอังคาร-พุธ ที่ 22-23 

มิถุนายน โอกาสทีจ่ะมีการขยับปรับอัตราดอกเบ้ียนโยบายจากปจจุบัน (ซึง่อยูในกรอบศูนยถึงรอยละ 

0.25) มีนอยมาก หลังการประชุมคร้ังนีแ้ลว FOMC กําหนดการประชุมคร้ังตอไปในวันอังคารที่ 10 

สิงหาคม 2553 ในขณะทีค่ณะกรรมการนโยบายการเงินของธนาคารแหงประเทศไทยกาํหนดการประชุม

คร้ังตอไปในวันพุธที่ 14 กรกฎาคม 2553 โอกาสปรับข้ึนอัตราดอกเบี้ยนโยบายอาจมีมากข้ึนในชวงต้ังแต

ปลายไตรมาส 3 ตอเนื่องไตรมาสสุดทายของป 

ป 2553 เปนปของการสํารวจสํามะโนประชากรทั้งในสหรัฐและในประเทศไทย ซึ่งตางจัดทาํสํามะ

โนประชากรรอบใหญทัง้ประเทศ 10 ปตอคร้ัง สําหรับในสหรัฐไดทาํการสํารวจแลวในวนัที่ 1 เมษายนที่

ผานมา และปจจุบันอยูในระหวางเก็บตกขอมูลที่ยงัขาดหาย (สําหรับประเทศไทย สํานักงานสถิติแหงชาติ

กําหนดสํารวจในวนัที่ 1 กรกฎาคม) การสํารวจสํามะโนประชากรในสหรัฐรอบนี้ใชแนวคําถามส้ันๆเพียง 

10 คําถาม มีการสอบถามจํานวนคนที่อาศัยในบาน สถานะความเปนเจาของบานโดยมีภาระการผอน

ชําระหรือไมหรือเปนการเชา และขอมูลประกอบอ่ืนๆ ดานเพศ อายุ เชื้อชาติ ผลจากการสํารวจจะถูก

นําไปใชในการวางแผนงานของภาคสวนตางๆ เชน กําหนดจาํนวนผูแทนราษฎร กําหนดงบประมาณ

สนับสนนุ กําหนดเขตการศึกษา กําหนดการพัฒนาเมือง ฯลฯ  

ขอมูลเบ้ืองตนพบวาในรอบทศวรรษที่ผานมา Dallas-Fort Worth เปนเขตนครที่มีอัตราความ

เจริญเติบโตสูงที่สุดในบรรดาเมืองใหญในสหรัฐ รองลงมาไดแก Atlanta, Houston, Phoenix, Riverside-

San Bernardino ทั้งนี้ มีการต้ังขอสังเกตวาเมืองทีจ่ะดึงดูดผูคนใหมาอยูอาศัยรวมกันไดตองมีชีวิตชีวา

นาสนใจ มีส่ิงอํานวยความสะดวกและเสริมสรางคุณภาพชวีิตที่สําคัญ เชน มหีอศิลป มีสวนสาธารณะ

กลางเมือง มกีารจัดเก็บภาษีในอัตราตํ่าทีเ่อ้ืออํานวยตอธุรกิจและบรรยากาศการลงทุนที่ดี มีภูมิอากาศดี มี

ระบบขนสงมวลชนขนาดเบาที่รองรับการเดินทางใกล มสีนามบินที่รองรับการเดินทางไกล และมีโครงการที่

อยูอาศัยใหมๆ  
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การพัฒนาประเทศไทยถึงปจจุบันยงัเนนการมีกรุงเทพฯเปนเมืองหลัก ทําใหผูคนหล่ังไหลเขามา

หางานทาํและอยูอาศัยในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑลมากข้ึนตลอดเวลา ขณะที่เมืองอ่ืนๆยังขาดความเจริญที่

ทัดเทยีม ดังนัน้เขตปริมณฑลของกรุงเทพฯจึงขยายตัวไปเร่ือยๆ และมีการสรางที่อยูอาศัยรองรับความ

ตองการใหมๆ จากประชากรที่มีจํานวนเพิม่ข้ึนและขนาดครัวเรือนที่เล็กลงอยูเสมอ แมในดานหนึ่งเปนการ

สรางโอกาสสาํหรับผูประกอบการธุรกิจพฒันาที่อยูอาศัยในเมืองหลวงใหเติบโต แตประเทศไทยจําเปนตอง

มีการพฒันาเมืองระดับ First-tier และ Second-tier หรือเมืองใหญที่มีขีดความเจริญระดับสูงมากกวานี้

การกระจายความเจริญโดยการสรางเมืองใหญในภูมิภาค ถือเปนแนวทางหน่ึงในการกระจายความม่ังค่ัง

และคุณภาพชวีิต และเปนการแกปญหาความเหล่ือมลํ้าในสังคมซึ่งเปนประเด็นรอนของสังคม รัฐบาลจึง

จําเปนตองมีปจจัยสนับสนุนโดยการสรางสาธารณูปโภคที่เอ้ืออํานวยตอการคาการพาณิชย การลงทุน 

การศึกษา และการกอสรางที่อยูอาศัย ในเมืองเหลานั้นใหมากข้ึน รวมทัง้สนับสนุนงานการจดัเก็บขอมูล

อสังหาริมทรัพยและที่อยูอาศัยโดยสนับสนุนงบประมาณในการดําเนนิการอยางเต็มที ่ และใหหนวยงาน

ภาครัฐที่เปนแหลงขอมูลปฐมภูมิตางๆ พฒันาระบบและใหความรวมมือในการจัดทาํขอมูลเบ้ืองตน รวมทัง้

สนับสนนุใหมกีารนาํสงขอมลูใหหนวยงานกลาง เชน ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 

มาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพยโดยการลดหยอนคาธรรมเนียมการโอนและการจดจํานอง ซึง่มี

การตออายุมาหลายรอบ จะครบกําหนดในวนัพธุที ่ 30 มิถนุายนนี้ และจะไมมีการตออายุออกไปเพิ่มเติม

อีกแนนอน ผลจากการกําหนดหมดอายุมาตรการดังกลาวนาจะทาํใหธุรกรรมดานอสังหาริมทรัพยในเดือน

มิถุนายนกระเต้ืองข้ึน หลังจากซบเซาไปมากในเดือนเมษายนและพฤษภาคมจากเหตุการณความไมสงบ

ทางการเมือง อยางไรก็ตามปริมาณการทาํธุรกรรมในเดือนมิถนุายนจะเนนทีก่ารโอนที่อยูอาศัยเปนหลักซึ่ง

มีแนวโนมจะสูงกวาทุกเดือนที่ผานมาในปนี้ยกเวนเดือนมีนาคมซึ่งมีปริมาณสูงมากที่สุด หลังจากส้ินสุด

มาตรการในเดือนมิถนุายนแลวตลาดที่อยูอาศัยนาจะชะลอตัวลงในเดือนถัดไปประมาณ 2-3 เดือน เพื่อรอ

ดูสถานการณทางการเมืองและเศรษฐกิจ แตนาจะกลับมาคึกคักใหมไดในชวงไตรมาสสุดทายของปหาก

ผูบริโภคและผูประกอบการประเมินดูแลวมีความอุนใจกับสถานการณ  

สถานการณคลายคลึงกันกบัในสหรัฐ ทีม่ีมาตรการกระตุนการซ้ือทีอ่ยูอาศัยโดยการใหเครดิตภาษี

แกผูซื้อ โดยมาตรการของสหรัฐกาํหนดใหการซื้อขายตองเกิดข้ึนภายในเดือนเมษายนที่ผานมาและตอง

ดําเนนิการโอนภายในเดือนมิถุนายน ทาํใหยอดการขายบานมือสอง (ซึ่งเปนสินคาบานหลักในสหรัฐ มีการ

ซื้อขายมากกวาบานสรางใหม มากกวา 10 เทาในปทีแ่ลว) ในเดือนพฤษภาคมทีผ่านมาลดลงรอยละ 2 

เมื่อเทียบกับเดือนเมษายน แตยังถือวาอยูในระดับสูงเพราะเม่ือปรับตัวเลขใหเปนรายป (Adjusted Annual 
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Rate) พบวาเทากบัประมาณ 5.66 ลานหนวยตอทัง้ป ถือวาปจจุบนัสถานการณการซื้อขายบานในสหรัฐ

เร่ิมดีข้ึนบางแลว จากปจจัยราคาบานไมทรุดลงไปมากกวาเดิม และจากปจจัยอัตราดอกเบ้ียสินเช่ือบานอยู

ในระดับตํ่าเปนประวัติการณที่ประมาณรอยละ 5 สําหรับการกูอัตราดอกเบ้ียคงทีร่ะยะเวลา 30 ป อนึ่ง 

ในขณะนี้ สมาคมนายหนาอสังหาริมทรัพยในสหรัฐกําลังล็อบบ้ีใหมกีารตออายกุารโอน (ไมใชการซ้ือขาย) 

บานออกไปจากเดิมส้ินสุดเดือนมิถนุายนใหเปนส้ินสุดเดือนกันยายน 

สําหรับประเทศไทย ตลาดทีอ่ยูอาศัยในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ยังมปีจจัยบวกจากโครงการขนสง

มวลชน การเปดเสนทางรถ BRT ของกรุงเทพฯ และรถไฟฟาสาย Airport Link แบบ Soft Launch เมื่อเร็วๆ

นี้และกําหนดเปดเปนทางการในอีกไมกี่เดือนของปนี ้ จะชวยทําใหการเดินทางระหวางจุดตางๆ ทัง้ชาน

เมือง-ชานเมือง ชานเมือง-ในเมือง และ ในเมือง-ในเมือง สะดวกข้ึน ทาํใหโอกาสในการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยของผูประกอบการยงัมีอยูอีกมาก  

ความเชื่อมัน่ของผูประกอบการและของผูบริโภค อาจเปนตัวช้ีขาดความเติบโตของธุรกรรมการซื้อ

ขายในชวงที่เหลือของป ในไตรมาสที่สองของปนีม้ีแนวโนมวาความเชื่อมั่นของผูประกอบการโดยภาพรวม

นาจะลดลงหลังจากที่ไดปรับเพิ่มข้ึนมามากในชวง 3 ไตรมาสต้ังแตกลางปที่แลว ทั้งนี ้ ศูนยขอมูล

อสังหาริมทรัพยจะเปดเผยผลการสาํรวจอยางเปนทางการในตนเดือนกรกฎาคมนี ้

ผลจากสถานการณชุมนมุทางการเมือง ทําใหจํานวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมในเดือน

เมษายนลดลงมากจากเดือนกอนหนา (ลดลงรอยละ 74) และจากเดือนเดียวกันของปกอน (ลดลงรอยละ 

14) อยางไรกต็าม เนื่องจากในไตรมาสแรกมีจํานวนหนวยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมคอนขางสูง ทําใหโดย

ภาพรวมตลอด 4 เดือนแรกของปนี ้ เฉพาะในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีจาํนวนหนวยเพิ่มข้ึนรอยละ 42 

เมื่อเทียบกับ 4 เดือนแรกของปที่แลว โดยระหวางเดือนมกราคม-เมษายนปนี ้ มีจาํนวนหนวยประมาณ 

31,000 หนวย อยูในเขตกรุงเทพฯจังหวัดเดียวประมาณ 18,000 หนวย และอยูในเขตปริมณฑล 5 จังหวัด

รวมกันอีกประมาณ 13,000 หนวย 

จากจํานวนหนวยที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมทั้งหมดดังกลาว แบงประเภทเปน อาคารชุด

ประมาณ 17,500 หนวย บานเด่ียวประมาณ 9,500 หนวย ทาวนเฮาสประมาณ 3,300 หนวย ที่เหลือเปน

อาคารพาณิชยและบานแฝดประเภทละไมถึง 400 หนวย โดยอาคารชุดและทาวนเฮาสเปน 2 ประเภทที่มี

อัตราการเติบโตเพิ่มมากข้ึน โดยเฉพาะจํานวนหนวยหองชุดในอาคารชุดเพิ่มข้ึนถงึรอยละ 117 หรือ

มากกวาเทาตัวจากชวงเวลาเดียวกนัของปกอน ในขณะทีท่าวนเฮาสมีจํานวนหนวยเพิ่มข้ึนประมาณรอย

ละ 19 จากชวงเดียวกันของปกอน 

 


