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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 24 – 30 สิงหาคม 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

อสังหาริมทรัพยในภูมิภาคเอเชียตะวนัออกและเอเชียตะวันออกเฉียงใตยังคงความรอนแรงตลอด

ปนี้ ดวยความเติบโตทางเศรษฐกิจที่ดีข้ึน ดวยอัตราดอกเบ้ียในระดับตํ่า ดวยเม็ดเงินจํานวนมากที่ไหลเขาสู

ภูมิภาค และสภาพคลองที่มสูีง ทาํใหราคาที่อยูอาศัยโดยทั่วไปปรับเพิม่ข้ึนมากในขณะนี ้เมื่อเทียบกับตนป

หรือเมื่อเทยีบกับชวงเวลาเดียวกนัของปทีแ่ลว และเกิดความกังวลในหมูนักเศรษฐศาสตรเกี่ยวกับภาวะ

ฟองสบู ทัง้ในจีน ฮองกง สิงคโปร มาเลเซีย ไตหวนั ญ่ีปุน เกาหลีใต เวยีดนาม รวมทัง้ประเทศไทย 

เราจึงไดเหน็รัฐบาลหรือธนาคารกลางของประเทศตางๆในประเทศเหลานี้ พยายามออกมาตรการ

หรือประกาศเพื่อชะลอความรอนแรงของตลาดที่อยูอาศัย เชน รัฐบาลในฮองกงและสิงคโปรนาํที่ดินของรัฐ

ออกมาประมูลขายใหแกผูประกอบการภาคเอกชนเพื่อใหมีอุปทานทีดิ่นมากข้ึน หรือออกระเบียบใหการ

ปลอยสินเชื่อบานของสถาบันการเงนิมีความเขมงวดข้ึน หรือกาํหนดสัดสวนทีสู่งข้ึนในการวางเงินดาวน

สําหรับการซื้อบาน  โดยสิงคโปร เปนประเทศที่ออกมาตรการเพิ่มเติมลาสุดในสัปดาหนี้  

ในสิงคโปร แมอดีตนายกรัฐมนตรีนายลี กวน ย ู จะกลาวสุนทรพจนเมื่อปลายเดือนกรกฎาคมวา

นาจะยังไมมีฟองสบูอสังหาริมทรัพยในสิงคโปร แตรัฐบาลสิงคโปรดูจะพยายามเขมงวดข้ึนเพื่อปองกนัการ

เกง็กาํไรที่มีมากข้ึนในตลาด จนราคาที่อยูอาศัยปรับเพิม่ข้ึนไปประมาณรอยละ 11 แลวในคร่ึงแรกของปนี้

เมื่อเทียบปตอป และข้ึนไปสูระดับที่สูงกวาที่เคยสูงสุดในไตรมาสสองของป 2006 หรือกอนวกิฤตเศรษฐกิจ

โลกรอบลาสุดจะมาเยือน อนึ่ง เศรษฐกิจของสิงคโปรยงัเติบโตมากถงึรอยละ 18.8 ในไตรมาสทีส่องปนี้เมื่อ

เทียบปตอป  

ยอนหลังไปเมือ่ปลายเดือนกมุภาพนัธตนปนี้ สิงคโปรไดออกมาตรการปองกนัการเก็งกาํไร โดย

กําหนดใหผูขายบานและทีดิ่นเพื่อสรางบานตองชาํระคาอากร หากมีการขายภายในหนึ่งปนับจากวนัที่ซื้อ 

และธนาคารกลางสิงคโปรยงัออกมาตรการใหสถาบันการเงินกาํหนดสัดสวนเงินใหกูยืมสําหรับสินเช่ือบาน
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ตอมูลคาบาน (Loan-to-Value) ลดลงเหลือไมเกนิรอยละ 80 จากเดิมรอยละ 90 หรือเทากบัใหมีการ

วางเงนิดาวนเพิ่มข้ึนจากเดิมไมตํ่ากวารอยละ 10 เปนไมตํ่ากวารอยละ 20 นั่นเอง 

มาเมื่อวันจนัทรที่ 30 สิงหาคมนี้เอง สิงคโปรไดออกมาตรการใหมเพิ่มข้ึน โดยกําหนดใหผูขายบาน

และที่ดินเพื่อสรางบานตองชําระคาอากร หากมีการขายภายใน 3 ปนับจากวันที่ซื้อ (จากมาตรการเดิม

กําหนดไวเพียง 1 ป) เพื่อใหมีการซื้ออยูจริงนานกวาเดิม ปองกนัการเก็งกําไรจากการขายออกเร็วเกนิไป 

นอกจากนี ้ ผูซือ้บานซ่ึงยงัมสิีนเชื่อบานคงคางจากบานหลังเดิมอยู ตองวางเงินดาวนเพิม่ข้ึนเปนรอยละ 30 

(จากเดิมรอยละ 20) หรืออีกนัยหนึ่งกูไดไมเกินรอยละ 70 ของมูลคาบาน (จากเดมิรอยละ 80) นอกจากนี ้

ผูที่ซื้อบานซ่ึงสรางโดย Housing Development Board หรือการเคหะของสิงคโปร ตองอยูอาศัยอยางนอย 

5 ปจึงจะขายได และหากเคยซ้ือบานจากภาคเอกชนไวกอนเม่ือมาซือ้บานจาก HDB จะตองขายบานเดิม

ออกไปภายใน 6 เดือน อนึ่ง รัฐบาลสิงคโปรเคยกําหนดใหมีการจัดเก็บภาษีกําไรจากการขายบาน (Capital 

Gains Tax) มาแลวในชวงป 2006 ที่ตลาดบานตกตํ่าและตอมาไดยกเลิกไป ในอนาคตอาจมีการพิจารณา

นํากลับมาใชอีก 

ผลของการกาํหนดมาตรการใหม คาดวาจะทาํใหผูจะซื้อบานอาจชะลอการตัดสินใจซื้อและลด

ความรอนแรงของตลาด จึงทาํใหราคาหุนของผูประกอบธุรกิจพฒันาที่อยูอาศัยในสิงคโปร ทั้ง City 

Developments และ CapitaLand ปรับลดลงเม่ือวนัจนัทร 

ในฮองกง ซึง่เปนสวรรคของนักลงทนุรวมทั้งนักลงทนุซือ้บาน เพราะนักลงทนุตางชาติสามารถซ้ือ

บานไดงาย อีกทัง้ไมมีการเก็บ Capital Gains Tax หรือภาษีบนกาํไรจากการขายบาน นอกจากนี ้ธนาคาร

ในฮองกงยงัมสีภาพคลองสงูและพรอมปลอยกูในนักลงทนุซื้อบานในอัตราดอกเบ้ียตํ่า นอกจากน้ี ยังมีผูซื้อ

จากจีนแผนดินใหญหล่ังไหลมาซ้ือบานในฮองกง จนราคาบานถีบตัวข้ึนไปสูระดับสูงกวาอดีตสมัยกอน

วิกฤตตมยาํกุงซึ่งเปนยุคที่ฮองกงยังอยูใตการปกครองของอังกฤษ แตเศรษฐกิจของฮองกงเองและอัตรา

คาจางแรงงานในฮองกงไมไดปรับสูงเพิ่มข้ึนมากนักในรอบทศวรรษท่ีผานมา ดังนั้น การที่ราคาบานใน

ฮองกงปรับเพิม่สูงข้ึนมากจึงมีสาเหตุจากการซ้ือของนักลงทนุตางชาติเปนหลัก จนคนทองถิน่ของฮองกงไม

มีความสามารถซ้ือได (เชนเดียวกับทีค่นทองถิ่นในเมืองใหญของจีนไมมีความสามารถในการซื้อบาน) 

กลายเปนโจทยใหญของรัฐบาลฮองกงในขณะนี้ วาจะทําอยางไรไมใหราคาบานตกลงมาสําหรับคนที่ซื้อไป

แลวและจะทาํอยางไรไมใหราคาบานสูงสําหรับชาวบานที่ยงัไมไดซื้อ) ราคาบานในฮองกงอาจถอืวาอยูใน

ระดับแพงที่สุดในโลกประเทศหนึ่ง เพราะหองชุดขนาดเฉล่ีย 450 ตารางฟุต หรือประมาณ 42 ตารางเมตร 
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มีราคาขายประมาณ 920,000 เหรียญฮองกง หรือประมาณเกือบ 4 ลานบาท แตผูมีรายไดนอยในฮองกง

จํานวนประมาณรอยละ 40 ของประชากรยังมีโอกาสอยูอาศัยในแฟลตของการเคหะฮองกง แตมีปญหา

การจองคิวยาวมาก สวนผูมีรายไดปานกลางตกอยูในฐานะลําบากเชนกนั เพราะรายไดของชนช้ันกลางสูง

กวาเพดานที่กาํหนดในการขออยูแฟลตรัฐบาล แตชนชั้นกลางไมมีความสามารถซือ้บานเอกชนไดเพราะ

แพงเกนิไป จงึเร่ิมมีบางฝายเสนอแนวคิดใหกําหนดเก็บ Capital Gains Tax หรือเสนอใหคนตางชาติซื้อได

เฉพาะหองชุดที่มีขนาดใหญเกินกวา 1,000 ตารางฟุต หรือประมาณ 93 ตารางเมตร  

รัฐบาลฮองกงเปนเจาของทีดิ่นจํานวนมากและสามารถนําที่ดินออกประมูลขายเพื่อกดราคาที่ดิน

สําหรับการพฒันาที่อยูอาศัยลงมาไดบาง แตเมื่อกลางปนี้ ผูประกอบการธุรกิจพฒันาที่อยูอาศัยรายใหญ

ที่สุดในฮองกงและของโลก (ตามมูลคาตลาด) คือ Sun Hung Kai Properties ประมูลซ้ือที่ดินผืนใหญใน

ราคาประมาณ 12,500 เหรียญฮองกงตอตารางฟุต หรือประมาณ 1.2 ลานบาทตอตารางเมตร หรือ

ประมาณ 4.8 ลานบาทตอตารางวา สูงที่สุดกวาการประมูลซ้ือที่ดินจากรัฐบาลกวาทกุคร้ังที่ผานมา 

ยอนหลังไปเมือ่ป 1998 หลังวิกฤตตมยํากุง ราคาบานในฮองกงเคยทรุดหนักจนราคารวงลงถึงรอย

ละ 50 รัฐบาลฮองกงจึงมีความกงัวลเพิ่มข้ึนหากราคาบานยงัถีบตัวข้ึนสูงเชนปจจุบัน โดยในรอบ 18 เดือน

ที่ผานมา จากตนปที่แลวถึงกลางปนี้ ราคาบานในฮองกงปรับเพิ่มข้ึนมากถงึรอยละ 40 และเฉพาะในปนี้ได

ปรับเพิ่มข้ึนประมาณรอยละ10 แลว 

การนาํตัวอยางตลาดบานในสิงคโปรและฮองกงมาแสดง ก็เพื่อช้ีใหเหน็วาความกงัวลเร่ืองฟองสบู

ในตลาดบานนั้นมีอยูมากในทัว่ภูมิภาคเอเชียที่ใกลเคียงกับไทย ซึ่งหากรัฐบาลในประเทศเหลานัน้ไม

สามารถควบคุมไดจนเกิดปญหา ก็อาจสงผลกระทบตอตลาดบานในประเทศไทยไดเพราะระยะหางทาง

ภูมิศาสตรมีไมมาก แมสถานการณในประเทศไทยอาจไมเห็นการปรับข้ึนของราคาในลักษณะเดียวกับ

ฮองกง แตเร่ิมมีอุปทานสวนเกินมากข้ึนในสินคาบานแนวสูง 

อัตราดอกเบ้ียที่เคยตํ่ามากทัว่โลกในชวงกอนหนานั้น ในขณะนี้มกีารปรับเพิ่มข้ึนไปบางแลวและ

จะปรับสูงข้ึนอีกในหลายตลาดทั่วโลก ซึง่จะกระทบความสามารถในการชําระของผูซื้อบานที่ซื้อบานเกนิ

กําลังของตนเองหรือซื้อเพื่อเก็งกาํไรในทกุประเทศในทั้งภูมิภาค ผูซื้อบานไมควรซื้อบานในราคาสูงเกนิกวา 

50 เทาของรายได (เชน เงนิเดือน 20,000 บาท ไมควรซือ้บานราคาเกนิ 1 ลานบาท) และควรสามารถผอน

ชําระไดดวยเงนิไมเกนิหนึ่งในสามของรายได 

 


