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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 21-27 กันยายน 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

สถานการณดานที่อยูอาศัยลาสุดในสหรัฐ มีตัวเลขสําคัญเผยแพรออกมาหลายรายการเม่ือ

สัปดาหที่ผานมา โดยสมาคมนายหนาอสังหาริมทรัพยสหรัฐ (National Association of REALTORS) 

ไดประกาศตัวเลขยอดขายบานมือสองประจําเดือนสิงหาคม พบวามียอดขายเมื่อแปลงเปนรายป

เทากับ 4.13 ลานหนวย สูงกวาความคาดหมายที่ 4.10 ลานหนวย และเพิ่มข้ึนรอยละ 7.6 เม่ือเทียบ

กับยอดรายปในเดือนกรกฎาคม อยางไรก็ตาม ตองไมลืมวายอดขายเดือนกรกฎาคมเปนตัวเลขตํ่า

ที่สุดในประวัติศาสตรการขายบานมือสองนับต้ังแตป 1999 ที่มีการเก็บตัวเลขนี้มา ดังนั้น การเพิ่มข้ึน

คร้ังนี้แมจะทาํใหดัชนีตลาดหลักทรัพยที่นิวยอรคเพิ่มสูงข้ึนแตก็ไมนาจะดีใจไปไดนาน อีกทั้งเมื่อ

เปรียบเทียบปตอปกับเดือนสิงหาคมปที่แลว ปรากฏวายอดขายลดลงถึงรอยละ 19 ทั้งที่อัตรา

ดอกเบี้ยสินเชื่อบานในขณะนี้อยูในระดับตํ่ากวาอัตราดอกเบ้ียในชวงเดียวกันของปที่แลวดวยซ้ํา 

อัตราดอกเบ้ียสินเช่ือบานที่ตํ่านี้ นอกจากจะมีที่มาสืบเนื่องจากอัตราดอกเบ้ียนโยบายตํ่าแลว ยังเปน

ผลมาจากการที่ธนาคารกลางสหรัฐทุมเม็ดเงินเขาซ้ือหลักทรัพยที่อิงโดยสินเช่ือบาน (Mortgage-

back Securities) มูลคามหาศาลนับลานเหรียญสหรัฐ 

นอกจากนี้ ในสัปดาหที่แลวยังมีตัวเลขจากสมาคมผูประกอบธุรกิจพัฒนาที่อยูอาศัยใหม หรือ 

National Association of Homebuilders (คําวา Homebuilders ในสหรัฐมีความหมายเชนเดียวกับ

คําวา Developers ในประเทศไทย คือเปนผูประกอบการธุรกิจพัฒนาที่อยูอาศัยใหมเปนโครงการ 

ในขณะที่คําวา Homebuilders ในประเทศไทยนั้น กลับหมายถึงบริษัทรับสรางบานเปนหลังๆ) ซึ่งได

ออกผลสํารวจดัชนีความเชื่อมั่น พบวาความเช่ือมั่นของผูประกอบการสรางบานใหมออกมาตํ่ากวา

คาดหมาย ซึ่งก็ตํ่าอยูแลว โดยผูประกอบการมีความเช่ือมั่นตํ่ามากทั้งการขายในปจจุบันและการขาย

ในอนาคต และถือเปนระดับตํ่าที่สุดนับจากเดือนมีนาคม 2009 (ซึ่งตํ่ามากในขณะนั้น หลังเร่ิมเกิด

วิกฤตการเงินในสหรัฐ) 

แตในขณะเดียวกัน กลับมีตัวเลขยอดสรางบานใหม (Housing Starts) และยอดการออก

ใบอนุญาตกอสรางใหม (Building Permits) ซึ่งออกมาดีกวาคาดหมายทั้งคู โดย Housing Starts 

เพิ่มข้ึนรอยละ 10.5 แปลงเปนตัวเลขรายปไดประมาณ 569,000 หนวยทั่วประเทศ (เทียบกับความ

คาดหมายที่ 550,000 หนวย) และยอด Building Permits เพิ่มข้ึนรอยละ 1.8 แปลงเปนตัวเลขรายป 
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ไดประมาณ 569,000 หนวย (เทียบกับคาดหมายที่ 560,000 หนวย) อยางไรก็ตาม จากจํานวน

ทั้งหมดพบวายอด Housing Starts ของบานเด่ียวเพิ่มข้ึนเพียงรอยละ 4.3 ในขณะที่บานประเภท 

Multi-Families (เชน คอนโดมิเนียม บานแฝด บานสามหลังติดกัน บานส่ีหลังติดกัน ฯลฯ) เพิ่มข้ึน

มากถึงรอยละ 32.2 และโดยที่บานประเภท Multi-Families มักแกวงตัวมาก จึงหมายความวา

ผูประกอบการอาจเปล่ียนใจไมกอสรางหรือกอสรางชาหากอุปสงคไมเพียงพอในอนาคต เชนเดียวกับ

ยอด Building Permits ซึ่งแมจะดูดีข้ึน แตหากเอาจํานวนของ Multi-Families ออก จะกลายเปนยอด

ตํ่าสุดนับจากเดือนเมษายนปที่แลว 

ปญหาของอุตสาหกรรมสรางบานขายในสหรัฐหรือที่อ่ืนใดในโลกก็คือ หากมีการเร่ิมกอสราง

ใหมมากเกินไปโดยที่อุปสงคหรือความตองการซื้อลดลงหรือมีนอย ราคาบานก็จะตก ดังนั้น จึงไมควร

มีการเร่ิมกอสรางใหมมากเกินไปหากตลาดอยูในชวงขาลง 

มีตัวเลขอีกรายการหนึ่งในสหรัฐ ที่ออกมาเมื่อสัปดาหที่แลว คือ ดัชนีราคาบานจากฐานขอมูล

ของ Freddie Mac กับ Fannie Mae ที่เรียกวาดัชนี Federal Housing Finance Agency’s Home 

Price Index ซึ่งคลายคลึงกับดัชนีราคาบานของธนาคารอาคารสงเคราะห เพราะเปนหนวยงาน

สินเช่ือบานภาครัฐ เหมือนกัน ใชวัดราคาซื้อขายซํ้า (Repeated Transactions) ของบานประเภท

เดียวกัน (ดังนั้นจึงไมไดรับผลกระทบจากการที่มีบานราคาแตกตางกันออกมาใหมในตลาด) ดัชนี

ราคานี้ลดลงรอยละ 0.5 ในเดือนกรกฎาคม ถือวาลดลงเปนเดือนที่สอง หลังจากเคยข้ึนติดตอกัน

มาแลว 3 เดือน แสดงวาสภาวะของตลาดบานในสหรัฐอาจเร่ิมแยลงอีก แมอัตราดอกเบ้ียสินเช่ือบาน

จะอยูในระดับตํ่า และหากอัตราดอกเบี้ยปรับเพิ่มข้ึนในปหนา (หลังจากอัตราดอกเบ้ียนโยบายของ

ธนาคารกลางสหรัฐไมไดปรับเพิ่มข้ึนเลยเปนเวลาประมาณ 20 เดือนแลวนับถึงปจจุบัน) สถานการณ

การซื้อขายอาจมีปญหามากกวานี้ เวนแตทางการสหรัฐจะออกมาตรการใหมๆ มาสนับสนุน 

 

กลับมายังประเทศไทย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห ไดทําการสํารวจ

โครงการที่อยูอาศัยตามแนวรถไฟฟาสายสีมวง ซึ่งเปนสายใหมที่กาํลังดําเนินการกอสรางอยูใน

ปจจุบันและคาดวาจะแลวเสร็จในป 2557 แตศูนยขอมูลฯ สํารวจเฉพาะเสนทางบนฝงพระนครกอน

ขามแมน้าํเจาพระยา พบวารถไฟฟาเสนทางนี้ไดสรางโอกาสใหกับผูพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยทั้งราย

ใหญรายยอย ตั้งแตสถานีบางซื่อ (ซึ่งเปนจุดเชื่อมตอกับรถไฟฟาใตดิน MRT) จนถึงสถานีสะพานพระนั่ง

เกลา (กอนขามแมน้ําเจาพระยา) เนื่องจากราคาที่ดินคอนขางต่าํเม่ือเปรียบเทียบกับที่ดินติดรถไฟฟา

สายอื่นๆ อีกทั้งยังอยูไมไกลจากแหลงชุมชน หนวยงานราชการ และหางสรรพสินคา มีโครงการที่อยู

อาศัยแนวราบระดับราคาปานกลาง และโครงการอาคารชุดสวนใหญเปนโครงการที่ราคาคอนขางต่ํา  

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยสํารวจพบวาในชวง 3-4 ปมานี้ มีโครงการที่อยูอาศัย ทั้งอาคารชุด

คอนโดมิเนียม บานเดี่ยว ทาวนเฮาส และบานแฝด เปดตัวในระยะ1 กิโลเมตรจากแนวรถไฟฟาสายสี 
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มวงทั้งส้ิน 18 โครงการ รวมประมาณ 6,650 หนวย โดยมีบางโครงการที่มีที่อยูอาศัย 2 ประเภทใน

โครงการเดียว เชน มีทั้งบานเดี่ยวและทาวนเฮาส หรือมีทั้งทาวนเฮาสและบานแฝด 
จากโครงการที่เปดขายทั้งหมด 18 โครงการนั้น เปนโครงการอาคารชุดคอนโดมิเนียม 10 

โครงการ รวมทั้งส้ินประมาณ 6,100 หนวย มียอดขายหรือจองแลวถึงประมาณรอยละ 83 เปนหนวยที่

กําลังกอสรางประมาณรอยละ 52 ราคาขายของหองชุดอยูในชวงตั้งแต 6 แสนบาท จนถึงประมาณ 3 

ลานบาทตนๆ หรือประมาณ 26,000-70,000 บาทตอตารางเมตร โดยผูซื้อหองชุดในยานนี้สวนใหญเปน

ผูทํางานในละแวกใกลเคียง เชน กระทรวงสาธารณสุข มีผูที่ซื้อเพ่ือลงทุนปลอยเชาเพียงสวนนอย  

จากโครงการอาคารชุดทั้งหมดนี้ เปนโครงการจากผูประกอบการในตลาดหลักทรัพย 4 โครงการ 

รวมประมาณ 4,700 หนวย หรือเฉล่ียตอโครงการประมาณมากถึง 1,200 หนวย มียอดขายแลวรอยละ 

89 และมีอัตราการขายเฉลี่ยถึงประมาณ 40 หนวยตอโครงการตอเดือน ในขณะที่โครงการจาก

ผูประกอบการนอกตลาดมีทั้งส้ิน 6 โครงการ รวมประมาณ 1,400 หนวย หรือเฉล่ียโครงการละประมาณ 

200 หนวย มียอดขายแลวรอยละ 61 และมีอัตราการขายเพียงประมาณ 3 หนวยตอโครงการตอเดือน 

แสดงใหเห็นวาผูประกอบการรายใหญไดเปรียบอยางมากในตลาดอาคารชุดคอนโดมิเนียมในยานนี้ 

โครงการบานเดี่ยวมีทั้งส้ิน 5 โครงการ (มีโครงการหนึ่งที่มีทั้งบานเดี่ยวและทาวนเฮาสใน

โครงการเดียวกัน) รวมทั้งหมดประมาณ 400 หนวย โดยเปนโครงการจากผูประกอบการในตลาดเพียง 1 

โครงการ รวมประมาณ 200 หนวย มียอดขายแลวรอยละ 91 และหนวยจากผูประกอบการนอกตลาด 4 

โครงการ รวมประมาณ 200 หนวย มียอดขายแลวถึงรอยละ 94 แสดงใหเห็นวาผูประกอบการรายยอย

ยังคงมีโอกาสแขงขันในตลาดบานเดี่ยว เนื่องจากสามารถแขงขันดวยราคาที่ต่าํกวา  

โครงการทาวนเฮาสมี 4 โครงการ (มีโครงการหนึ่งที่มีทั้งบานเดี่ยวและทาวนเฮาสในโครงการ

เดียวกัน)  รวมทั้งส้ินประมาณ 150 หนวย โดยเปนหนวยเหลือขายประมาณคร่ึงหนึ่งของหนวยในผัง

โครงการทั้งหมด มีราคาขายอยูที่ประมาณ 2.5 – 4 ลานบาทตอหนวย โดยหนวยทั้งหมดนี้เปนโครงการ

จากผูประกอบการรายยอย ซึ่งแขงขันกันที่ราคาและความคุมคาของสินคา โครงการทาวนเฮาสในยานนี้

มักจะมีการออกแบบรูปลักษณแบบดั้งเดิม ทั้งนี้ มีหนึ่งโครงการที่มีที่อยูอาศัย 2 ประเภท คือ ทั้ง

ทาวนเฮาสและบานแฝด โดยมีบานแฝดอยูประมาณ 25 หนวย 

สาเหตุที่ผูประกอบการรายใหญไมนิยมเปดโครงการที่อยูอาศัยแนวราบนั้น อาจเนื่องมาจาก

ราคาที่ดินตามแนวรถไฟฟาที่ปรับตัวสูงข้ึนมาก โดยในชวง 5 ปที่ผานมา ราคาที่ดินตามแนวรถไฟฟาสาย

สีมวงนี้มีการปรับตัวข้ึนโดยเฉล่ียมากกวารอยละ 30 จึงทําใหเปนโอกาสของผูประกอบการรายยอยที่มี

ที่ดินอยูกอนแลวในการพัฒนาโครงการที่มีราคาต่าํกวา 

โดยภาพรวม โครงการรถไฟฟาสายสีมวงสายบางใหญ-บางซื่อ ไดเพ่ิมอุปสงคดานที่อยูอาศัยใน

ทําเลใกลเคียงอยางตอเนื่อง ถึงแมจะไมมีการเปดตัวโครงการหรือการขายที่หวือหวามากนัก แตโครงการ

ที่อยูอาศัยยานนี้ก็เปนอีกหนึ่งทางเลือกของผูที่กําลังมองหาซื้อบานในราคาไมแพงเกินไปนัก  

 


