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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 9-15 มีนาคม 2554 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

แผนดินไหว-สึนามิ-เตาปฏิกรณนิวเคลียรร่ัว-อาฟเตอรช็อค ถาโถมกอโศกนาฏกรรม ทําลายลาง

ชีวิตและทรัพยสินอยางรุนแรงตอประเทศญ่ีปุน เปนปจจัยที่จะสงผลกระทบตอทั้งเศรษฐกิจของญ่ีปุนเอง

และของภูมิภาคอ่ืนๆ รวมทั้งประเทศไทย ในระยะประมาณ 1-2 ไตรมาสขางหนา โดยในเบ้ืองตน การใช

จายเพื่อการอุปโภคบริโภคในสินคาที่ไมจําเปนตอชีวิตของชาวญ่ีปุนจะลดลง ในขณะที่สินคาหมวดอาหาร

และสินคาที่เกี่ยวเนื่องกับชีวิตประจําวันเปนส่ิงจําเปนเฉพาะหนา 

เมือง Sendai ที่ถูกผลกระทบโดยตรงหนักที่สุด อยูในจังหวัด Miyagi ซึ่งเปนหนึ่งใน 6 จังหวัดของ

เขต Tohoku และเปนเมืองหลวงของเขต มีประชากรประมาณ 1 ลานคน แตแผนดินไหวและคล่ืนยักษได

ทําใหทั้งเขต Tohoku ไดรับผลกระทบหนักไปดวย เพราะนอกจากจะเปนพื้นที่การเกษตรแลว ยังเปนพื้น

ที่ต้ังของอุตสาหกรรมการผลิต ทั้งอุปกรณอิเล็กทรอนิกส Semiconductor สําหรับเคร่ืองยนตในรถยนต 

คอมพิวเตอร กลองถายรูป และมีโรงงานเหล็ก อุตสาหกรรมตางๆ เหลานี้ตองหยุดการผลิตเพราะโรงงาน

บางสวนจมน้ํา จึงกระทบตออุตสาหกรรมตนน้ําและปลายนํ้าที่มาจากภาคสวนอ่ืนๆของประเทศและจาก

ตางประเทศ รวมทั้งประเทศไทย 

เศรษฐกิจของเขต Tohoku คิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 6.4 ของขนาดเศรษฐกิจของญ่ีปุน (ซึ่ง

ใหญเปนอันดับ 3 ของโลก รองจากสหรัฐและจีน) นักเศรษฐศาสตรจึงคาดวาภัยพิบัติคร้ังนี้นาจะทําให

เศรษฐกิจญ่ีปุนหดตัวลงประมาณรอยละ 0.25-0.50 ในไตรมาสแรก และประมาณรอยละ 0.50-1.00 ใน

ไตรมาสที่สอง เวนเสียแตวาธนาคารกลางของญ่ีปุนจะประสบความสําเร็จในการอัดฉีดเม็ดเงินมหาศาล 

เพื่อใหภาคธุรกิจและประชาชนมีแหลงเงินในการนําไปฟนฟูธุรกิจและความเปนอยูใหบรรเทาจากความ

เสียหายได 

ในดานที่อยูอาศัยใน Sendai นั้น สวนใหญเปนที่อยูอาศัยแนวราบ มีอาคารสูงจํานวนไมมากซ่ึง

สวนใหญเปนอาคารสาธารณะ แมที่อยูอาศัยสวนใหญในญ่ีปุนจะไดถูกออกแบบมาใหสามารถทาน

แรงส่ันสะเทือนจากแผนดินไหว แตก็ไมสามารถทานกระแสน้ําจากคล่ืนขนาดยักษได คาดวาภายหลัง

เหตุการณนี้ อาจมีประชาชนอพยพเคล่ือนยายไปอยูเมืองอ่ืนที่ปลอดภัยกวา และสําหรับในพื้นที่ภัยพิบัติ
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นั้น นาจะมีการสรางที่พักพิงชั่วคราวใหประชาชนอยูรวมกันแทนการสรางบานเปนหลังๆ เพื่อใหสามารถ

บริการสาธารณูปโภคที่จําเปนตอคนสวนใหญไดงาย โดยญ่ีปุนมีเทคโนโลยีการกอสรางที่ทันสมัยและ

สามารถสรางไดรวดเร็วอยูแลว 

ที่อยูอาศัยของคนญ่ีปุนในอดีตเปนบานแนวราบซ่ึงสรางดวยไม ไมไผ และกระดาษ หลังเหตุการณ

แผนดินไหวคร้ังใหญที่ Kanto ในป 1923 (2466) กอนสงครามโลกครั้งแรก ทางการญ่ีปุนไดสรางที่พักพิง

ประมาณ 12,000 หนวยระหวางป 1926-1941 โดยในจํานวนนี้เปนอาคารสูง 3 ชั้นเพื่อเปนอพารตเมนต 

นับเปนจุดเร่ิมตนของการอยูอาศัยในรูปแบบแนวสูงของคนญ่ีปุน  

ตอมาระหวางสงครามโลกคร้ังที่สอง อาคารบานเรือนจํานวนมากถูกทําลายดวยแรงระเบิด ทําให

เกิดการขาดแคลนที่อยูอาศัยขนานใหญ และที่ดินมีราคาแพงข้ึน ทางการจึงจัดต้ัง Japan Housing 

Corporation (ปจจุบันคือ Urban Renaissance Agency) และเรงกอสรางที่อยูอาศัยแนวสูงในเมืองใหญ 

เรียกรูปแบบอพารตเมนตนี้วา danchi  

ในทศวรรษ 1960 เปนตนมา มีผูประกอบการภาคเอกชนเขามารวมกอสรางที่อยูอาศัยแนวสูงเปน

คอนโดมิเนียมสําหรับผูที่มีรายไดสูงข้ึน และรัฐบาลจัดต้ัง Government Housing Loan Corporation 

(ปจจุบันคือ Japan Housing Finance Agency) เร่ิมใหสินเช่ือซื้อคอนโดมิเนียมต้ังแตป 1970 จนการให

สินเช่ือคอนโดมิเนียมมีปริมาณสูงกวาสินเชื่อบานแนวราบ 2 เทาตัว อนึ่ง มีการออกกฎหมาย Sectional 

Ownership Law หรือกฎหมายอาคารชุดในป 1962 เพื่อใหมีขอบังคับการใชพื้นที่สวนกลางรวมกัน 

กฎหมายดังกลาวมีการปรับปรุงแกไขกันมาในภายหลัง 

ต้ังแตป 1981 เปนตนมา จํานวนหนวยขายของคอนโดมิเนียมแซงทะลุหนวยขายบานแนวราบ ใน

ปจจุบัน มีจํานวนหนวยคอนโดมิเนียมในญ่ีปุนสะสมรวมกันประมาณ 5.3 ลานหนวย เฉพาะในกรุงโตเกียว

มีคอนโดมิเนียมเปดขายใหมประมาณปละ 40,000-50,000 หนวย ราคาเฉล่ียหนวยละประมาณ 48 ลาน

เยน หรือประมาณ 13 ลานบาท สวนคอนโดมิเนียมหรูราคาแพงที่เรียกวา “100 million yen condo” หรือ

คอนโดมิเนียมราคาหนวยละประมาณ 37 ลานบาทข้ึนไปนั้น เร่ิมมีมากข้ึนต้ังแตทศวรรษ 1970 เปนตนมา 

ภาคอสังหาริมทรัพยคิดเปนสัดสวนมากกวารอยละ 10 ของ GDP ของประเทศญ่ีปุน อยางไรก็ตาม 

ภาคอสังหาริมทรัพยในญ่ีปุนประสบปญหาฟองสบูแตกในชวงใกลเคียงกับวิกฤตตมยํากุง และถูกซํ้าเติม

ดวยวิกฤตแฮมเบอเกอรในชวง 2-3 ปที่ผานมา 
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มองในมุมกลับ สําหรับประเทศไทย นอกจากผลกระทบเชิงเศรษฐกิจการคาขายและสงออกแลว 

นาจะมีผลกระทบตอการเดินทางมาทองเที่ยวโดยชาวญ่ีปุน แตผูบริหารหรือชาวญ่ีปุนที่อาศัยอยูในประเทศ

ไทยอยูแลว จะยังไมเดินทางกลับประเทศ และในอนาคตยังมีความเปนไปไดที่จะมีการยายฐานการผลิตมา

ประเทศไทยเพิ่มเติม 

ชาวญ่ีปุนที่อยูอาศัยในประเทศไทย ไมวาโดยอาชีพหรือโดยถาวร มีจํานวนมากที่สุดในเขต

กรุงเทพฯ ชลบุรี-ระยอง และเชียงใหม โดยนอกจากจะมีสถานเอกอัครราชทูตญ่ีปุนประจําประเทศไทยที่

กรุงเทพฯ แลว ยังมีสถานกงสุลใหญของญ่ีปุนในเชียงใหม  

โดยที่ญ่ีปุนเปนประเทศติดทะเลรอบดานอยูแลว การเดินทางมาอยูอาศัยในประเทศไทยจึงไมเนน

เมืองชายทะเลเปนหลัก แตหากอยูใกลไดก็ดี โดยจะกระจุกตัวอยูในยานที่เดินทางสูนิคมอุตสาหกรรมได

สะดวก จึงมีที่อยูอาศัยประเภทเซอรวิสอพารตเมนตจํานวนมากที่ใหบริการชาวญ่ีปุน อยูในอําเภอศรีราชา

และอําเภออ่ืนๆของชลบุรีและระยอง ซึ่งมีนิคมอุตสาหกรรมขนาดใหญรวมกันใน 2 จังหวัดนี้ประมาณ 12 

นิคม และมีโรงงานของชาวญ่ีปุนในนิคมอุตสาหกรรมจํานวนมาก 

สวนชาวญ่ีปุนในเชียงใหม-ลําพูน ใหความสนใจดานวัฒนธรรมลานนาและยอดดอย และสภาพ

อากาศเย็นสบาย และมีนิคมอุตสาหกรรมในลําพูน โครงการคอนโดมิเนียมซ่ึงมีจํานวนไมมากนักใน

เชียงใหมจึงมีลูกคาสวนหนึ่งเปนชาวญ่ีปุน ในอดีตเคยมีโครงการคอนโดมิเนียมในเชียงใหมซึ่งเปนโครงการ

รวมทุนระหวางบริษัทไทยและชาวญ่ีปุน แตหลังจากปดการขายในโครงการแรกไดแลว โครงการรวมทุน

ดังกลาวไดเลิกราไปเพราะปญหาขอพิพาททางธุรกิจ  

สําหรับในกรุงเทพฯนั้น มีชาวญ่ีปุนจํานวนมากอาศัยอยูในยานสุขุมวิท บริเวณประมาณซอย 30 

ตนๆ ไปถึงซอยทองหลอ-เอกมัย ชาวญ่ีปุนในกรุงเทพฯสวนหน่ึงเปนลูกคาโครงการคอนโดมิเนียมระดับ

ราคาแพง และอีกสวนหนึ่งอยูอาศัยในเซอรวิสอพารตเมนตระดับคุณภาพดี 


