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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 18-24 มกราคม 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

ผลจากมาตรการกระตุนเศรษฐกิจขนานใหญของจีน ทาํใหสถาบันการเงินของจนีปลอยสินเช่ือใหม

ในปที่แลวสูงกวาปกอนหนาถึงรอยละ 30-32 จากเดิมที่สินเชื่อเคยเติบโตประมาณรอยละ 15 ตอป และ

เปนเหตุผลสําคัญขอหนึ่งที่ทาํใหปที่แลวทัง้ปจีนเติบโตเฉลี่ยรอยละ 8.5-8.7 โดยเศรษฐกิจจีนในไตรมาส

สุดทายของปที่แลวเติบโตมากถงึรอยละ 10.7 หลังจากที่เติบโตรอยละ 9.1 ในไตรมาสกอนหนา สําหรับใน

ปนี้มบีางสํานกัประเมินอัตราความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจจีนที่ประมาณรอยละ 9.5 ในขณะที่ประเมนิ

ความเติบโตของอินเดียที่ประมาณรอยละ 8.5 อินโดนีเซียประมาณรอยละ 5.8 เกาหลีใตประมาณรอยละ 

5.2 และเอเชียโดยเฉล่ียจะเติบโตประมาณรอยละ 5.4 ขณะที่ธนาคารแหงประเทศไทยคาดวาเศรษฐกิจ

ไทยจะเติบโตประมาณรอยละ 3.3-5.3 

ส่ิงที่มากับความเติบโตทางเศรษฐกิจของจีนคือระดับราคาสินคาหรือภาวะเงนิเฟอ ราคา

อสังหาริมทรัพยในจนีพุงสูงจนนาวิตกวาคนสวนใหญจะไมมีกําลังซื้อ ราคาที่อยูอาศัยสําหรับหนวย

สรางใหมในเมืองใหญของจีนในชวงไตรมาสสุดทายของปที่แลว สูงกวาชวงเวลาเดียวกนัของปกอนหนาถึง

รอยละ 20 ขณะที่คนสวนใหญที่เปนผูมีรายไดปานกลางและผูมีรายไดนอยในปกกิ่งและในเซ่ียงไฮขาด

ความสามารถที่จะซื้อบาน โดยราคาหองชุดคอนโดมิเนยีมในปกกิ่งอยูที่ประมาณตารางเมตรละ 10,000-

12,000 หยวน หรือ 50,000-60,000 บาท 

เพราะเอเชียเปนภูมิภาคทีน่าดึงดูดใจนักลงทนุที่สุด ดังนั้น เงนิทนุตางประเทศจากภูมิภาคอ่ืนจงึ

หล่ังไหลเขาสูเอเชียมากมายต้ังแตปที่แลว จนมาในปนี้ก็ยงัคงมีเมด็เงินใหมไหลเขามาอีกอยางตอเนื่อง 

โดยดูไดจากเงนิทนุสํารองในหลายประเทศท่ีเพิม่ข้ึนมากในชวงหลัง เชน จนีมีเงนิทนุสํารองสูงที่สุดในโลก 

ถึง 2.4 ลานลานเหรียญสหรัฐเมื่อส้ินปที่แลว เพิ่มข้ึนประมาณ 126,560 ลานเหรียญสหรัฐจากไตรมาสกอน

หนา สําหรับไทย ลาสุดเมื่อวันที่ 15 มกราคม มทีนุสํารองอยูประมาณ 142,000 ลานเหรียญสหรัฐ เพิ่มข้ึน

จากสัปดาหกอนหนา ซึ่งมีอยู 141,000 เหรียญสหรัฐ ในปจจุบันถือวาไทยมทีุนสํารองสูงกวาชวงกอนวิกฤต

เศรษฐกิจป 2540 มากกวา 4 เทาตัว 
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เงินทนุสํารองที่เพิม่ข้ึนนั้นสวนหนึง่มาจากการเกนิดุลการคา และสวนหนึง่มาจากการลงทุน

โดยตรงจากตางประเทศ นอกเหนือไปจากนัน้จึงนาจะเปนเงนิรอน หรือ Hot Money ที่ไหลเขามาหา

ประโยชนจากตลาดหุน ตลาดการเงินระยะส้ัน และการเก็งกาํไรในอสังหาริมทรัพย ซึ่งอาจจะทาํใหตลาด

เหลานี้เคล่ือนไหววูบวาบได  

นักลงทนุตางชาติมองวาคาเงินหยวนของจีนกาํลังจะแข็งข้ึนอีกในปนี ้ เพราะจีนจะสามารถสงออก

ไดมากข้ึน เงนิรอนที่ไหลเขานาจะทําใหดัชนีตลาดหลักทรัพยและราคาอสังหาริมทรัพยในจีนยงัปรับเพิ่มข้ึน

ไดอีก ทางการจีนจงึยงัคงเดินหนาประกาศมาตรการใหมๆในชวงนี ้ เพื่อชะลอความรอนแรง คุมเขม

เศรษฐกิจ และปองกนัไมใหฟองสบูในภาคอสังหาริมทรัพยแตก เชน การควบคุมการปลอยสินเช่ือของ

ธนาคารขนาดใหญในจนี ทําใหดัชนีตลาดหลักทรัพยในเอเชียปรับตัวลดลงในรอบสัปดาหที่ผานมา 

โดยเฉพาะดัชนีตลาดหลักทรัพยไทยลดลงมากกวารอยละ 4 ใน 4 วันทาํการสุดทายของสัปดาหที่แลว 

ปญหาของภาคอสังหาริมทรัพยในจีนคือ เมื่อเกิดภาวะราคาเพิ่มสูงข้ึนมากเชนทีเ่ปนอยูในเวลานี ้

จนเห็นปรากฏการณของภาวะฟองสบูบางแลว แทนท่ีนกัพัฒนาอสงัหาริมทรัพยจะชะลอการกอสราง แต

กลับมีการเขามาสรางเพิ่มใหมข้ึนอีกเร่ือยๆ ทําใหเกิดความตองการแรงงานและวัสดุกอสรางมากขึ้น และ

ทําใหภาคการกอสรางยงัเปนภาคอุตสาหกรรมที่ผลักดันความเติบโตทางเศรษฐกิจจีน เชนเดียวกับในปที่

แลว แมในแงหนึง่จนีเปนประเทศกาํลังพฒันาที่ยงัมีความตองการที่อยูอาศัยอีกมาก แตในอีกดานหนึง่คน

รวยใหมของจีนไดนําเงนิไปลงทนุในอสังหาริมทรัพยมากข้ึน ทําใหความตองการที่อยูอาศัยสวนหนึ่งเปน

การลงทุนในสินทรัพยและไมใชความตองการที่อยูอาศัยที่แทจริง 

ปรากฏการณเชนนี้สะทอนไดเชนเดียวกนัในประเทศไทย โดยมกีารกอสรางตามๆกันมากเม่ือ

ผูประกอบการรายแรกๆที่เขาสูพืน้ที่ตางประกาศความสําเร็จของโครงการ ทาํใหมีผูอยากเขาสูตลาดเพิ่ม

มากข้ึน ขณะเดียวกนั เงนิรอนสวนหนึ่งที่ไหลเขาประเทศไทยอาจชวยใหตลาดอสังหาริมทรัพยในประเทศ

ไทยไดประโยชนในปนี้ โครงการที่มีคุณภาพจงึยงัขายไดในปนี้ตามเศรษฐกิจที่เติบโตข้ึน แตจะเปนโครงการ

ของผูประกอบการรายใหญเปนสวนมาก  

ในสัปดาหที่ผานมา ผูประกอบการธุรกิจพัฒนาที่อยูอาศัยรายใหญของไทย คือ พฤกษา ได

ประกาศออกโครงการใหม 48 โครงการในปนี ้และต้ังเปาทาํรายไดปนีสู้งถึง 24,000 ลานบาท ซึง่สูงกวาปที่

แลวถึง 5,000 ลานบาท สะทอนภาพตลาดอสังหาริมทรัพยที่รายใหญซึ่งม ี Economy of Scale และ 

Economy of Speed ยังคงความไดเปรียบมากข้ึนเร่ือยๆ นอกจากนี ้ยังประกาศสรางรายไดอนาคตอีก 7 ป

ขางหนาจากกจิการนอกประเทศมากถงึรอยละ 40 ของรายไดทั้งหมด 
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เมื่อกลาวถงึการสรางรายไดจากตางประเทศ หรือการรุกขยายกจิการอสังหาริมทรัพยออกไปนอก

ประเทศ มีตัวอยางของกิจการสิงคโปรที่รุกเขาไปทาํธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศจีนในขณะนี ้โดยแมใน

ระยะเฉพาะหนาจะมีความเสี่ยงฟองของสบูอสังหาริมทรัพยในประเทศจีนอยูก็ตาม แตในระยะยาวไป

ขางหนา อาจมีโอกาสทางธุรกิจดานการพัฒนาโดยเฉพาะในภาคทีอ่ยูอาศัย เหน็ไดจากการทีแ่คปปตอล

แลนด (CapitaLand เปนบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายใหญที่สุดของสิงคโปร ตามดวย Keppel Land 

และ City Developments) กําลังเขาซ้ือกจิการในบริษทัฮองกงซ่ึงดําเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยในจีน 

โดยหวังวาจะทําใหมีอสังหาริมทรัพยในจนีเปนสัดสวนสูงถึงรอยละ 45 ของสินทรัพยทั้งหมด ภายในเวลา 5 

ป จากปจจุบนัที่มปีระมาณรอยละ 28 

นอกจากพฤกษาแลว คายอ่ืนๆ ก็มกีารประกาศเปดโครงการจํานวนมากในปนี ้ เชน แสนสิริ

ประกาศเปดโครงการใหม 20 โครงการ แบงเปนโครงการบานเด่ียว 10 โครงการ ทาวนเฮาส 2 โครงการ 

และคอนโดมิเนียม 8 โครงการ โดยอาจมีโครงการคอนโดมิเนียมที่ขอรับสิทธิประโยชนจาก BOI ดวยหนึ่ง

โครงการ ขณะท่ี SPALI, AP, PEFECT, QH ตางมีแผนเปดรายละไมนอยกวา 10 โครงการ ขณะที่ LPN จะ

เปดประมาณ 6-9 โครงการ โดยทุกคายตางมีโครงการประเภทคอนโดมิเนียมจํานวนมาก 

ในปที่แลว มีโครงการเปดตัวใหมประเภทแนวราบรวมกันประมาณ 22,600 หนวย และประเภท

หองชุดคอนโดมิเนียมประมาณ 23,700 หนวย โดยบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยมีสัดสวน

การตลาดของหนวยที่เปดใหมประมาณ 2 ใน 3 ของหนวยทั้งหมด ทัง้ในประเภทแนวราบและแนวสูง 

สําหรับโครงการคอนโดมิเนยีมมีการเปดในคร่ึงปแรกปที่แลวเพียงประมาณ 7,300 หนวย แตในครึ่งปหลังมี

การเปดใหมถงึประมาณ 16,400 หนวย  

หากดูจากแผนงานการเปดโครงการของบริษัทพฒันาอสังหาริมทรัพยตางๆ คาดวาในปนีจ้ะมี

โครงการคอนโดมิเนียมเปดใหมมากกวา 30,000 หนวย ซึ่งเมื่อรวมกบัคอนโดมิเนยีมราคาตํ่าตามโครงการ

เอ้ืออาทรของภาครัฐอีกประมาณ 40,000-50,000 หนวย และคอนโดมิเนียมมือสองทัง้ที่เปน NPA ของ

สถาบันการเงนิอีกไมนอยกวา 20,000 หนวยแลว จะทําใหมีจํานวนหนวยคอนโดมิเนียมที่สามารถซ้ือขาย

กันในตลาดไดในปนี้ใกลเคียงประมาณ 100,000 หนวย ทําใหการแขงขันในตลาดจะเปนไปอยางรุนแรง 

คณะกรรมการนโยบายการเงินของธนาคารกลางสหรัฐ หรือ Federal Open market Committee 

กําหนดประชุมพิจารณานโยบายการเงินนัดแรกประจําปนี้ ในวันที่ 26-27 มกราคม แนวโนมยงัคงจะรักษา

ระดับอัตราดอกเบ้ียนโยบายไวตํ่าเชนเดิม เนื่องจากอัตราการวางงานในสหรัฐยงัอยูในระดับสูง 

  
 


