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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 20-26 กรกฎาคม 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

ผลการทาํ Stress Test หรือการทดสอบภาวะวิกฤต สําหรับธนาคารตางๆในยุโรป พบวามธีนาคาร

ที่ไมผานเกณฑ 7 แหง คือ HyPo Real Estate ของเยอรมัน ATE Bank ของกรีซ และธนาคารระดับทองถิน่

ของสเปนอีก 5 แหง ถอืวาเปนผลลพัธในเชิงบวก (Positive) แมจะมีขอถกเถียงกันวาธนาคารในบาง

ประเทศเปดเผยขอมูลไมครบถวน หรือการทดสอบยังทาํไมครบสมบูรณก็ตาม ผลตอตลาดอสังหาริมทรัพย

อ่ืนๆยังมจีํากดั และตลาดอสังหาริมทรัพยที่บอบช้ําที่สุดในยุโรปขณะนี้ยงัคงเปนสเปนและไอรแลนด 

ในสหรัฐ ตัวเลขยอดขายบานใหมประจําเดือนมิถนุายนเม่ือปรับเปนตัวเลขรายปไดเทากับ 

330,000 หนวย ดีกวาทีน่ักเศรษฐศาสตรคาดหมายไวที ่310,000 หนวย และสูงกวาตัวเลข 267,000 หนวย

ของเดือนพฤษภาคม (ซึ่งมกีารปรับปรุงขอมูลใหม และเปนตัวเลขตํ่าที่สุดนับต้ังแตมีการเก็บตัวเลขนี้มาเมื่อ

ป 1963 หรือ พ.ศ. 2506) แมตัวเลขในเดือนมิถนุายนจะดีกวาเดือนพฤษภาคม แตนับเปนตัวเลขรายเดือน

ที่ตํ่าเปนที่สอง (รองจากเดือนพฤษภาคม) ในประวัติศาสตรนับต้ังแตมีการเก็บขอมลูมา และเม่ือเทียบกับ

เดือนเดียวกันของปที่แลวเทากับลดลงไปประมาณรอยละ 16.7 จงึสะทอนวาเศรษฐกิจสหรัฐยังชะลอตวั 

อนึ่ง ราคา Median Price ของบานใหมที่ขายไดทัว่ประเทศเทากับ 213,400 เหรียญ (ประมาณ 7 ลาน

บาท) ลดลงรอยละ 1.4 จากเดือนพฤษภาคมและลดลงรอยละ 0.6 จากเดือนมิถนุายนปที่แลว  

ขณะเดียวกนั ยอดขายบานมือสองประจําเดือนมิถนุายน (ปรับเปนตัวเลขรายป) เทากบั 5.37 ลาน

หนวย ลดลงรอยละ 5.1 เมือ่เทียบกบัเดือนพฤษภาคม แตเพิ่มข้ึนรอยละ 9.8 เมื่อเทยีบกับเดือนมถิุนายนป

ที่แลว 

ยอดสรางบานใหมในเดือนมถิุนายน (ปรับเปนตัวเลขรายป) เทากับ 549,000 หนวย ลดลงรอยละ 

5 จากเดือนพฤษภาคม และลดลงรอยละ 5.8 จากเดือนมิถนุายนปทีแ่ลว สําหรับตัวเลขใบอนุญาตกอสราง 

(ปรับเปนตัวเลขรายป) เพิม่ข้ึนรอยละ 2.1 จากเดือนพฤษภาคม เปน 586,000 หนวย ซึง่ดีกวาทีน่ัก

เศรษฐศาสตรคาดหมาย แตเมื่อเทียบกับเดือนมิถนุายนปที่แลวกลับลดลงรอยละ 2.3 
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แมราคากลางบานใหมที่ขายไดทั่วประเทศจะลดลง แตราคาบานเฉพาะในนครใหญ 20 แหงของ

สหรัฐกลับปรับเพิ่มข้ึน โดยดัชนี S&P/Case-Shiller Index of Property Values ประจําเดือนพฤษภาคมที่

เพิ่งเผยแพรเมือ่วานนี ้ เพิม่ข้ึนรอยละ 4.6 จากเดือนเดียวกนัของปทีแ่ลว โดยม ี 13 นครที่ราคาบานปรับ

เพิ่มข้ึนเมื่อเทยีบกันปตอป ทั้งนี้ San Francisco มีราคาปรับเพิ่มเพิ่มสูงสุดที่ประมาณรอยละ 18 และ San 

Diego เพิ่มประมาณรอยละ 12 แตหากเทยีบกับเดือนกอนหนา พบวามีถงึ 19 นครที่ราคาปรับเพิม่ข้ึน โดย 

Las Vegas เปนนครเดียวทีร่าคายังปรับลดลง  

ในประเทศไทย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห เปดเผยขอมลูโครงการที่อยู

อาศัยที่ไดรับการสงเสริมการลงทนุจากสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทนุ หรือ BOI พบวา 

นับต้ังแตมีการปรับเกณฑสงเสริมการลงทุนเมื่อกลางปที่แลว มผูีประกอบการยื่นขอรับการสงเสริมการ

ลงทนุมากข้ึนในคร่ึงหลังของปที่แลวตอเนือ่งมาถึงไตรมาสแรกของปนี ้ แตในไตรมาสองของปนีก้ลับแผวลง

มาก นาจะมีสาเหตุมาจากสถานการณทางการเมือง ประกอบกบัความอ่ิมตัวของโครงการประเภทน้ีที่

ผูประกอบการแตละรายตางไดยื่นขอรับการสงเสริมการลงทนุไปมากพอแลวกอนหนานี ้ 

จํานวนหนวยที่ผูประกอบการธุรกิจพฒันาที่อยูอาศัยไดรับการสงเสริมการลงทนุจาก BOI ทั่ว

ประเทศไทย ในคร่ึงแรกของปที่แลว มจีํานวนประมาณ 2,850 หนวย แบงเปนกรุงเทพมหานครจังหวัดเดียว

ประมาณ 2,770 หนวย ที่เหลืออยูในภาคอีสาน แตในคร่ึงหลังของป 2552 จํานวนหนวยปรับเพิ่มข้ึนเปน

ประมาณ 4,880 หนวยในไตรมาส 3 และ 4,850 หนวยในไตรมาส 4 หรือรวมกนัคร่ึงหลังของปที่แลวเทากับ

ประมาณ 9,730 หนวย โดยอยูในเขตกรุงเทพมหานครประมาณ 3,740 หนวย จังหวัดนนทบุรีประมาณ 

850 หนวย จงัหวัดสมุทรปราการประมาณ 1,380 หนวย จังหวัดปทมุธานีประมาณ 2,300 หนวย จังหวัด

นครปฐมประมาณ 610 หนวย จงัหวัดสมทุรสาครประมาณ 760 หนวย และทีเ่หลืออยูในจังหวัดฉะเชิงเทรา 

สําหรับในคร่ึงแรกของป 2553 นี้ จํานวนหนวยทั่วประเทศกลับลดลงเหลือประมาณ 5,970 หนวย 

แบงเปนไตรมาสแรกประมาณ 3,840 หนวย และไตรมาสสองประมาณ 2,130 หนวย โดยอยูในเพียง 5 

จังหวัด คือ เขตกรุงเทพมหานครประมาณ 3,270 หนวย จังหวัดนนทบุรีประมาณ 1,270 หนวย จงัหวัด

สมุทรปราการประมาณ 650 หนวย จังหวัดปทุมธานีประมาณ 150 หนวย และจังหวัดนครปฐมประมาณ 

200 หนวย  
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อนึ่ง สําหรับเกณฑสงเสริมการลงทุนที่เปล่ียนแปลงไปจากเดิมต้ังแตเดือนกรกฎาคมปที่แลว คือ 

การขยายเพดานราคาขายหองชุดในโซน 1 (กรุงเทพฯ-ปริมณฑล) จากเดิมไมเกิน 600,000 บาท เปนไม

เกิน 1 ลานบาท พื้นที่ใชสอยเดิมไมตํ่ากวา 31 ตารางเมตร เปนไมตํ่ากวา 28 ตารางเมตร และบานจัดสรร

แนวราบ จากเดิมไมเกิน 600,000 บาท ปรับเปนไมเกนิ 1.2 ลานบาท  

ในรอบสัปดาหที่แลว สํานกังานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคไดจัดพิธีมอบโลรางวัลจาก ฯพณฯ 

นายกรัฐมนตรี แกผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ดี ทั้งนี้ ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคาร

สงเคราะห ไดมีสวนรวมในการดําเนนิโครงการนี้มาต้ังแตตนเม่ือป 2551 ทั้งในแงการสนับสนนุดานขอมูล

และในแงการนําเสนอแนวทางที่เหมาะสม ทัง้นี้ เนื่องจากสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคไดรับ

ขอรองเรียนจํานวนมากเกี่ยวกับความไมรับผิดชอบของผูประกอบการบางสวน อันเนื่องมาจากการไม

ดําเนนิการตามสัญญา หรือการโฆษณาอันเปนเท็จ ผูบริโภคจํานวนหนึ่งซื้อบานแลวไมไดบาน เพราะ

ผูประกอบการสรางไมเสร็จ เมื่อทวงถามแลวไดรับเงินคืนไมครบจํานวน เปนตน 

เพื่อเปนการสรางเสริมผูประกอบการที่ดี สคบ. จงึไดริเร่ิมโครงการนี้ข้ึน อยางไรก็ดี คณะกรรมการ

พิจารณารางวลัอาจเปล่ียนแปลงเกณฑการพิจารณาใหมในปหนา เปนการพิจารณาใหรางวัลเปนราย

โครงการแทนการใหรางวัลเปนรายบริษทั เพื่อใหเกิดความหลากหลายและสามารถควบคุมปริมาณเอกสาร

ที่ผูประกอบการตองนาํสงประกอบการพิจารณาได 

ในชวงที่ผานมา แมภายนอกจะเห็นวามโีครงการที่อยูอาศัยเปดขายใหมจํานวนมาก ทั้งในชวงคร่ึง

หลังของปที่แลวและในปนี ้ แตผูประกอบการขนาดใหญไดสรางความไดเปรียบในการควบคุมกลไก

การตลาด ทําใหผูประกอบการรายใหญหรือผูประกอบการทีม่ีชื่อเสียงเปนที่รูจกัอยูแลว ประสบความสาํเร็จ

ในการขายโครงการหมดในเวลาอันรวดเร็ว และสามารถดําเนนิการกอสรางไดเสร็จส้ินตามเวลาที่กําหนด

เปนสวนใหญ แตสําหรับผูประกอบการรายยอยหรือรายกลางที่ไมมชีื่อเสียงอาจประสบความยากลําบาก

ในการขายและไมสามารถกอสรางไดตามกําหนดเวลา หรืออาจเนื่องจากติดกฎเกณฑเกี่ยวกับการควบคุม

ส่ิงแวดลอมทาํใหการกอสรางลาชา จนในบางกรณีมีผูบริโภคขอคืนเงิน เนื่องจากไดวางเงินดาวนและผอน

เงินคางวดครบถวนแลวแตโครงการยงักอสรางไมเสร็จ จนเกิดกรณีฟองรองหรือรองเรียนหลายราย เห็นได

วา การซื้อขายโครงการหองชุดในปจจุบัน แมดูภายนอกเหมือนตลาดสดใส แตมีความเส่ียงทัง้จากฝงผูซื้อที่

อาจซื้อเพื่อการเก็งกาํไรแตไมโอนกรรมสิทธ์ิหนวยเม่ือสรางเสร็จ และจากฝงผูขายทีอ่าจไมสามารถดําเนนิ

โครงการใหสมบูรณได 


