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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 26 เมษายน – 2 พฤษภาคม 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

ในสหรัฐ ดัชนยีอดขายบาน Pending Home Sales (หมายถงึบานมือสองที่มกีารทําสัญญาจะซื้อ

จะขายแลว แตยังไมไดปดการขาย โดยปกติจะใชเวลาอีกประมาณ 1-2 เดือนจึงจะปดการขายได) 

ประจําเดือนมนีาคม มีคาดัชนีเพิม่ข้ึนจากเดือนกอนหนาถงึรอยละ 5.3 หลังจากที่เมื่อเดือนกุมภาพันธก็ได

ขยายตัวมาแลวรอยละ 8.3 และเม่ือเทยีบปตอปหรือเทียบกับเดือนเดียวกนัของปกอน พบวามกีารขยายตัว

สูงถึงรอยละ 21 โดยเหตุผลของการขยายตัวมากในชวงเดือนกุมภาพนัธและมีนาคมนัน้ ก็เนือ่งมาจาก

มาตรการกระตุนการซ้ือขายที่อยูอาศัยในสหรัฐ (ซึ่งครอบคลุมทั้งบานใหมและบานมือสอง) จะหมดอายุลง

ในวนัที่ 30 เมษายนนี ้ และเนื่องจากฤดูใบไมผลิเปนชวงที่ปกติคนอเมริกันมกัเร่ิมตนออกหาซื้อบาน 

หลังจากกจิกรรมทางอสังหาริมทรัพยไดชะลอตัวในชวงฤดูหนาว 

สอดคลองกับขอมูลการซื้อขายบานมือสอง (หมายถงึบานมือสองทีป่ดการขายแลว) งวดเดือน

มีนาคม มีจาํนวนเพิม่ข้ึนรอยละ 6.8 เทียบกับเดือนกมุภาพันธ และเพิ่มข้ึนรอยละ 16.1 เมื่อเทียบกับเดือน

เดียวมีนาคมปกอนหนา และเปรียบเทยีบกับยอดขายบานใหมงวดเดือนมีนาคม มีจาํนวนเพิ่มข้ึนรอยละ 

24 เมื่อเทยีบกบัเดือนมีนาคมปที่แลวเชนกัน  

การประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงินของธนาคารกลางสหรัฐ (FOMC) เมือ่วันที่ 27-28 

เมษายนที่ผานมา ยงัคงอัตราดอกเบ้ียนโยบายไวที่ระดับชวงรอยละ 0-0.25 เชนเดิม ทั้งนี้ อัตราดอกเบ้ีย

นโยบายของธนาคารกลางสหรัฐไดคงอยูทีร่ะดับนี้มาตลอดทั้งปที่แลว และตอเนื่องมาจนถงึปจจุบนั 

สําหรับการประชุม FOMC คร้ังตอไป กําหนดไววันที่ 22-23 มิถุนายน 

ในประเทศไทย การประชมุคณะกรรมการนโยบายการเงินของธนาคารแหงประเทศไทยคร้ังที่ผาน

มา เมื่อวันที่ 21 เมษายน ก็ยังคงรักษาระดับอัตราดอกเบ้ียนโยบายไวที่รอยละ 1.25 โดยไมเปล่ียนแปลง

เชนกนั หากดูขอมูลยอนหลังจะพบวาอัตราดอกเบ้ียนโยบายของไทยไดลดลงจากรอยละ 2.75 เหลือรอยละ 

2.00 เมื่อ 14 มกราคมปทีแ่ลว และลดจากรอยละ 2.00 มาอยูที่รอยละ 1.50 เมื่อ 25 กุมภาพนัธปที่แลว 
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และตอมา ไดลดลงจากรอยละ 1.50 เหลือรอยละ 1.25 เมื่อ 8 เมษายนปที่แลว หลังจากนัน้ไดยืนอยูที่

ระดับรอยละ 1.25 มาตลอดถึงปจจุบนั สําหรับการประชุมคร้ังตอไปกําหนดไวเปนวนัที ่2 มิถุนายน  

เสนทางขนสงมวลชนหลายเสนทางในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีความคืบหนาในการกอสรางหรือ

ดําเนนิการมากข้ึน เชน โครงการรถ BRT ของกรุงเทพมหานคร และโครงการรถไฟฟาสายสีมวง สายสีน้าํ

เงิน และสายสีแดง โดยลาสุดคณะรัฐมนตรีจะอนุมัติใหกระทรวงการคลังกูเงนิเพิม่เติมประมาณ 29,000 

ลานบาท เพือ่ใชในโครงการกอสรางรถไฟฟาชานเมืองสายสีแดง แตขณะเดียวกนั แผนการทดสอบระบบ

การเดินรถไฟฟาสาย Airport Link กอนเปดใหบริการจริงประมาณเดือนสิงหาคมนั้น กลับไมสามารถ

ดําเนนิการทดสอบไดเพราะเกรงผลกระทบจากการชุมนมุทางการเมืองทีย่ังไมจบลงในขณะนี ้ แนวโนม

ความเติบโตของที่อยูอาศัยยังคงอิงกับความคืบหนาของโครงการเหลานี ้

หลังจากเดือนพฤษภาคม ซึ่งเปนเดือนส้ินสุดมาตรการลดหยอนคาธรรมเนียมการโอนและการจด

จํานองแลว ปญหาทางการเมืองของไทยนาจะยงัเปนปจจัยเส่ียงตอตลาดที่อยูอาศัยตลอดชวงที่เหลือทั้งปนี ้

และอาจเปนประเด็นตอเนื่องจนกวาจะมีการเลือกต้ังทั่วไปใหมแลวเสร็จในปลายปนีห้รือชวงหนึ่งชวงใด

ของปหนา เพราะแมความรุนแรงจะลดลงบางแลว และแมรัฐบาลอาจจะเสนอทางออกเพื่อการ

ประนีประนอมกับกลุมผูชมุนุม แตยงัมีกลุมการเมืองอ่ืนและภาคสวนอ่ืนของสังคมที่อาจยังมคีวามเห็น

แตกตาง หรือทั้งผูประกอบการและผูบริโภคอาจจะไมมั่นใจวาผลจากการเลือกต้ังใหมจะทําใหไดรัฐบาลที่มี

เสถียรภาพและมีความสามารถในการบริหารเชงิเศรษฐกิจดีข้ึนหรือไม 

 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยไดทําการสํารวจโครงการที่อยูอาศัยในจังหวัดนครราชสีมาเม่ือปลายปที่

แลว และไดนําผลสาํรวจออกเผยแพรตอสาธารณะ โดยไดจัดรายการสัมมนาเผยแพรผลสํารวจเม่ือปลาย

สัปดาหกอนส้ินเดือนเมษายนที่จงัหวัดนครราชสีมา 

จังหวัดนครราชสีมา หรือโคราช เปนจังหวัดยทุธศาสตรสําคัญ ประตูสูภาคอีสาน จากผลการ

สํารวจพบวามโีครงการที่อยูอาศัยที่อยูในระหวางการขายประมาณ 100 โครงการ แทบท้ังหมดเปน

โครงการแนวราบหรือบานจัดสรร โดยมีจํานวนหนวยที่อยูในผังของโครงการเหลานี้รวมกนัประมาณ 

11,800 หนวย หากตีเปนมูลคาโครงการรวมกัน หรือหากสรางเสร็จทั้งหมดและขายไดทัง้หมดทุกหนวย

รวมกัน จะมมีูลคาประมาณ 26,500 ลานบาท แตโครงการเหลานี ้ มีทั้งที่สรางเสร็จแลวประมาณ 5,000 

กวาหนวย ยงัไมสรางอีกประมาณ 5,000 กวาหนวย และท่ีเหลืออยูระหวางการกอสราง 
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แบงประเภทเปนบานเด่ียวไดประมาณ 8,350 หนวย ทาวนเฮาสประมาณ 850 หนวย บานแฝด

ประมาณเกือบ 500 หนวย อาคารพาณิชยประมาณ 400 หนวย และที่ดินเปลาประมาณ 1,700 แปลง 

โครงการสวนใหญ หรือประมาณ 8,000 หนวย อยูในเขตอําเภอเมือง สวนที่อยูในอําเภอปากชองมี

ประมาณ 2,300 หนวย อําเภอโชคชัยมีประมาณ 600 หนวย อําเภอสูงเนนิและอําเภอปกธงชัยอีกประมาณ

อําเภอละ 300-400 หนวย สวนอําเภออ่ืนๆ นัน้มนีอยมากหรือไมมีเลย 

ที่อยูอาศัยราคาตํ่ากวา 1 ลานบาทมีประมาณ 3,200 หนวย ราคาระหวาง 1-2.99 ลานบาทมี

ประมาณ 5,100 หนวย ราคาระหวาง 3-4.99 ลานบาทมีประมาณ 1,300 หนวย ราคาสูงกวานัน้มปีระมาณ 

500 หนวย แตมีอีกประมาณ 1,600 หนวยที่ไมสามารถระบุราคาได 

ในจํานวนที่อยูอาศัยทั้งหมดรวมกัน ขายไดแลวประมาณเกินคร่ึงหนึง่เล็กนอย คือประมาณ 6,100 

หนวย และยังเหลือขายประมาณ 5,700 หนวย แตจากหนวยที่เหลือขายทัง้หมดนี้ เปนหนวยที่กอสรางแลว

เสร็จเพียงประมาณ 400 หนวย ที่เหลือเปนหนวยเหลือขายทีย่ังไมกอสรางประมาณ 4,700 หนวย และอยู

ระหวางการกอสรางอีกประมาณ 500 หนวย  

มีโครงการบานเอ้ืออาทรอีกประมาณ 3-4 โครงการ ในอําเภอโชคชัย อําเภอพมิาย และอําเภอสูง

เนิน รวมจํานวนหนวยไดอีกประมาณ 2,000 หนวยตนๆ ดังนัน้ เมือ่รวมกับบานจัดสรรที่เอกชนปลูกสราง

เพื่อขาย จึงมหีนวยที่อยูอาศัยแนวราบตามผัง รวมกันประมาณ 14,000 หนวย 

ที่อยูอาศัยประเภทแนวสูงหรือหองชุดคอนโดมิเนียมในโคราชมีนอยมาก สํารวจพบเพียงโครงการ

เดียว เปนคอนโดมิเนียมตากอากาศที่กอสรางเสร็จแลว ต้ังอยูในอําเภอปากชอง มีจาํนวนไมถงึ 100 หนวย 

บานและที่ดินในอําเภอปากชองซึ่งอยูใกลเขาใหญ เปนพื้นที่ที่คนมีฐานะจากกรุงเทพฯ หรือจังหวดั

ใกลเคียงนิยมไปหาเปนที่อยูอาศัยหลังที่สอง แมจะมีราคาแพงกวาในพื้นที่อ่ืนๆของจังหวัด เพราะอากาศดี

และระยะการเดินทางทางใกลกรุงเทพฯมากกวา โดยอยูกอนถงึอําเภอเมือง นอกจากนี้ คนกรุงเทพฯและคน

ในพืน้ที่ราบลุมในภาคกลาง ที่มีความเชื่อในเร่ืองผลกระทบของภาวะโลกรอนจนอาจทําใหน้าํทวมกรุงเทพฯ

และพ้ืนที่ราบลุมภาคกลาง สวนหนึง่ไดเขามาจับจองหาที่อยูอาศัยทัง้ที่ปากชองและอําเภอเมืองดวย 

หลายจังหวัดในภาคอีสานมีปรากฏการณของผูซื้อที่เปนเขยฝร่ังจํานวนมากข้ึน โดยเฉพาะใน

จังหวัดนคราชสีมา ขอนแกน และอุดรธานี เปนปรากฏการณที่ผูประกอบการคาดหวังวาจะยงัชวยกระตุน

ความตองการที่อยูอาศัยตอไปในอนาคต 

โคราชเปนจังหวัดใหญอันดับที่สองของประเทศรองจากกรุงเทพฯ มปีระชากรประมาณ 2.6 ลาน

คน มีศักยภาพที่จะเจริญเติบโตไดอีกมากในอนาคต หากในอนาคตมีโครงการคมนาคมที่เช่ือมตอกับ

กรุงเทพฯ ไดดีข้ึน เชน รถไฟรางคู หรือรถไฟความเร็วสูงจริงตามที่เคยปรากฏในแผนพัฒนา ก็จะยิ่งทําให

ตลาดที่อยูอาศัยในจังหวัดพัฒนาดีข้ึนได 
 


