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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 17-23 สิงหาคม 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

ความรอนแรงของตลาดอสังหาริมทรัพยในเอเชียยงัมีตอเนื่อง รวมทัง้ในตลาดอสังหาริมทรัพยทีเ่รา

ไมคอยกลาวถงึ เชน อินเดีย ซึ่งมีอัตราความเจริญเติบโตทางเศรษฐกจิสูงใกลเคียงจีน ก็พบวาระดับราคาที่

อยูอาศัยในนคร New Delhi และ Mumbai ไดไตข้ึนสูจุดที่สูงกวาระดับราคาของป 2007 ซึ่งเปนปที่ราคาที่

อยูอาศัยเคยข้ึนสูงสุดมาแลว หลังจากที่กอนหนานี้ระดับราคาที่อยูอาศัยใน 2 เมืองดังกลาวไดลดลงไปรอย

ละ 25 ในชวงคร่ึงหลังป 2008 ตอเนื่องคร่ึงแรกป 2009 ในขณะนี้มกีารกอสรางโครงการที่อยูอาศัยรอบนคร 

Mumbai รวมพื้นที่มากกวา 4 ลานตารางเมตร อีกทั้งยังมีโครงการการกอสรางคอนโดมิเนียมสูง 117 ชั้น 

ซึ่งอาจกลายเปนโครงการทีพ่ักอาศัยสูงทีสุ่ดในโลกในอนาคต 

การเลือกต้ังทัว่ไปในประเทศออสเตรเลีย สอเคาวาจะไดรัฐบาลทีไ่รเสียงขางมากเปนคร้ังแรกใน

รอบ 70 ป ซึ่งจะสงผลตอความไรเสถยีรภาพทางการเมืองของออสเตรเลียในอนาคต ประเมินในเบ้ืองตนวา

อาจทาํใหนักลงทุนตางประเทศขาดความมั่นใจในทิศทางการเมือง และอาจเลยไปถึงขาดความมัน่ใจใน

ภาคเศรษฐกิจของออสเตรเลีย ในระยะส้ันอาจทําใหเงินทุนตางประเทศหนัเหทิศทางไปสูประเทศอ่ืนๆใน

เอเชียแทน 

ในวนัอาทิตยที่ 29 สิงหาคมนี้ จะมกีารเลือกต้ังสมาชิกสภากรุงเทพมหานคร (สก.) ผลของการ

เลือกต้ังอาจบอกแนวโนมผลการเลือกต้ังทั่วไประดับประเทศซ่ึงจะมีข้ึนภายในป 2554 อยางแนนอน เพราะ

สภาผูแทนราษฎรชุดปจจุบันจะครบวาระ 4 ปในปหนา โดยหากมีเคาลางของความรุนแรงในเดือนเมษายน

ปหนาดังเชนทีเ่กิดข้ึนมาแลว 2 ป ก็อาจทําใหรัฐบาลตองจัดใหมีการเลือกต้ังทัว่ไปประมาณกลางปหนา

กอนกาํหนดหมดอายุของสภา และโดยปกติในชวง 2-3 เดือนกอนหนาการเลือกต้ัง ผูประกอบการ นัก

ลงทนุ และผูบริโภครายใหญ มักชะลอดูสถานการณและรอผลการเลือกต้ัง กอนตัดสินใจทางธุรกิจหรือ

ตัดสินในการอุปโภคบริโภคสินคาราคาแพงรวมท้ังที่อยูอาศัย 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห ไดดําเนินการจัดทําโปรแกรมระบบขอมูล

เพื่อการซ้ือขายที่อยูอาศัย ถอดแบบความคิดจากรูปแบบการซ้ือขายที่อยูอาศัยมอืสองในสหรัฐ แตศูนย 
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ขอมูลอสังหาริมทรัพยไดพัฒนาโปรแกรมดังกลาวข้ึนมาเอง โดยไมเสียคาใชจายในการซื้อ Software จาก

ตางประเทศเลย แมโปรแกรมการซื้อขายนี้จะสามารถรองรับการซื้อขายที่อยูอาศัยใหมไดดวยในอนาคต 

แตในเบ้ืองตนศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยมุงเนนในการพัฒนาการซื้อขายที่อยูอาศัยมือสองกอน ตาม

แนวทางที่ใชระบบการซ้ือขายนี้ในสหรัฐ 

ในตลาดที่อยูอาศัยทีพ่ัฒนาแลว จะมีปริมาณที่อยูอาศัยมือสองในระบบมากกวาปริมาณที่อยู

อาศัยสรางเสร็จใหม เพราะที่อยูอาศัยใหมทุกหนวยมีโอกาสกลายเปนที่อยูอาศัยมอืสองไดในอนาคตหากมี

การซื้อขายแลกเปล่ียนมือกนั แตที่อยูอาศัยมือสองทุกหนวยจะยงัเปนที่อยูอาศัยมือสองไปเสมอ 

ในป 2005 ซึ่งเปนปที่ตลาดที่อยูอาศัยในสหรัฐอยูในชวงวงจรขาข้ึนสูงสุด มีการซือ้ขายที่อยูอาศัย

มือสองในสหรัฐประมาณ 6 ลานหนวย และที่อยูอาศัยใหมประมาณ 1 ลานหนวย หรือยอดขายที่อยูอาศัย

มือสองตอที่อยูอาศัยใหมอยูในสัดสวน 6 ตอ 1 แตในปที่แลว 2009 ซึ่งเปนปที่ตลาดอยูในชวงขาลงตํ่าสุด 

มีการซื้อขายทีอ่ยูอาศัยมือสองในสหรัฐประมาณ 5.2 ลานหนวยและที่อยูอาศัยใหมประมาณ 3 แสนหนวย 

หรือยอดขายที่อยูอาศัยมือสองตอที่อยูอาศัยใหมอยูในสัดสวนประมาณ 17 ตอ 1 เนื่องจากในชวง

เศรษฐกิจไมดี ผูบริโภคมักเลือกซื้อของราคาถูก ประกอบกับสถาบันการเงนิในสหรัฐมีการยึดหลักประกัน

สินเช่ือที่อยูอาศัยมาขายลดราคาจํานวนมาก 

ในมาเลเซียเพือ่นบานเรา เมื่อปที่แลว กม็ียอดขายที่อยูอาศัยมือสองตอที่อยูอาศัยใหมในสัดสวน

ประมาณ 7 ตอ 3 และสําหรับในประเทศไทย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยมีสถิติยอดโอนกรรมสิทธิท์ี่อยู

อาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลในคร่ึงแรกของปนี ้ พบวาที่อยูอาศัยมอืสองมีสัดสวนใกลเคียงกับที่อยูอาศัย

ใหมหากนับทกุประเภทรวมกัน 

ตลาดที่อยูอาศัยมือสองจึงเปนตลาดใหญที่ไมควรมองขาม และตองนาํมาพิจารณาในองครวมเมือ่

มีการกาํหนดนโยบายดานที่อยูอาศัยของประเทศ ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยเล็งเหน็วาการจัดเก็บขอมูล

อุปสงคและอุปทานของบานมือสองนั้น จะดําเนินการไดยากในอนาคตหากไมเร่ิมพัฒนาโปรแกรมใน

ลักษณะนี้ข้ึนมารองรับเสียแตวันนี ้ เพราะหากหวังใหตลาดที่อยูอาศัยพัฒนาไปโดยตัวเองหรือรอใหมี

กฎหมายตัวแทนนายหนาซ้ือขายที่อยูอาศัยของทางการเสียกอน อาจจะตองรอไปอีกนับสิบป 

โปรแกรมการซื้อขายที่อยูอาศัยนี ้ มีชื่อเรียกในสหรัฐวา Multiple Listing Service (MLS) ซึ่ง

นายหนาซ้ือขายที่อยูอาศัยแทบทุกรายใชรวมกัน โดยผูบริโภคทีต่องการขายบานของตนออกไปจะนํา

รายการทรัพยไปฝากขายกับนายหนา (Agent) ของบริษทันายหนา (Broker) ซึ่งจะนํารายการทรัพยนั้นไป 

List ไวในระบบ MLS และเรียกนายหนารายนัน้วา Listing Agent  
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เมื่อรายการทรัพยปรากฏบนระบบแลว และหากไมเปน Exclusive Listing ก็หมายความวา

นายหนารายอ่ืนๆทุกรายสามารถชวยขายทรัพยรายการนั้นๆได นายหนาที่ขายทรัพยหรือบานมือสองนัน้ได

เรียกวา Selling Agent และจะไดรับสวนแบงคานายหนา (Commission) จาก Listing Agent ได ปกติฝาย

ละคร่ึงหรือ รอยละ 1.5 เทากันจากราคาขาย แตหาก Selling Agent เปนผูขายทรัพยรายการนั้นเองหรือ

Listing Agent เปน Selling Agent เสียเองก็จะไดคานายหนารอยละ 3 ไปฝายเดียว 

เนื่องจากมกีารนาํรายการทรัพยไป List ไวดวยรายละเอียดตางๆมากมายต้ังแตตน และมีการ

บันทกึรายการซื้อขายเมื่อมีการขายทรัพยได ระบบ MLS จึงสามารถประมวลผลเมื่อส้ินงวดและเห็น

ภาพรวมและภาพยอยของอุปทาน อุปสงค ราคาซื้อขาย ทําใหสมาคมนายหนาอสังหาริมทรัพยของสหรัฐ 

(National Association of REALTORS) สามารถนําเสนอรายงานปริมาณและราคากลางของการซ้ือขายที่

อยูอาศัยมือสองทัว่ประเทศและแยกภูมิภาคไดภายใน 4 สัปดาหหลังส้ินงวดทุกเดือน 

ระบบ MLS ที่ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยพัฒนาข้ึนนี้ ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยยังไมอาจคาดหวงั

ความสําเร็จไดเต็มที่ เนื่องจากระบบขอมูลใดๆจะประสบความสําเร็จไดตองมีความรวมมอืที่ดีจากผูให

ขอมูลและมีปริมาณขอมูลทีไ่มนอยเกนิไป ดังนั้น ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยจึงตองใชความพยายามใน

การเชิญชวนบริษัทนายหนาอสังหาริมทรัพย ซึง่อาจเปนสมาชิกของสมาคมนายหนาอสังหาริมทรัพย หรือ

สมาชิกสมาคมการขายและการตลาดอสังหาริมทรัพย หรือบริษทันายหนารายอ่ืนๆ รวมทัง้หนวยงาน

ประเภทอ่ืนซึง่มีที่อยูอาศัยมอืสองพรอมประกาศขายอยูในมือ รวมทั้งธนาคารพาณิชยหรือบริษทับริหาร

สินทรัพยที่มีรายการที่อยูอาศัยมือสองเปนทรัพย NPA  

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยไดพัฒนาโปรแกรมของระบบดังกลาวเสร็จส้ินแลว และอยูในข้ันตอน

ของการทดสอบระบบโดยนาํขอมูลจากสมาชิกเบ้ืองตน 14 รายเขาระบบ ทั้งนี้ คาดหวังวาจะสามารถเปด

ใหบริการระบบแบบ Soft Opening ไดภายในเดือนกนัยายนไปจนถึงประมาณสิน้ไตรมาสแรกของปหนา 

หลังจากนั้นจงึจะเปดใหบริการจริงโดยมกีารเรียกเก็บคาธรรมเนียมการใชบริการในอัตราคอนขางตํ่า 

ระบบ MLS ดังกลาวจะชวยเพิ่มสภาพคลองใหกับการซื้อขายที่อยูอาศัย เพราะมีรายการทรัพย

สําหรับการซื้อขายมากข้ึน นายหนาสามารถชวยกันขายทรัพยได และนายหนาสามารถลดคาใชจายในการ

พัฒนาระบบ Back Office เพราะระบบมีบริการสรุปผลขอมูลไวบริการดวย ทัง้นี้ ในอดีตเคยมผูีพยายาม

พัฒนาระบบ MLS ข้ึนในประเทศไทยบางแลว แตยงัไมประสบความสําเร็จเนื่องจากยงัขาดความเช่ือถือ

หรือความไววางใจซ่ึงกนัและกัน แตศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยเปนหนวยงานกลางที่ไมไดประกอบอาชีพ

นายหนาและจะไมประกอบอาชีพนายหนา จงึไมมีความขัดแยงในเชงิผลประโยชน (Conflict of Interest)  

 


