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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 3-9 พฤษภาคม 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

วิกฤตการเงนิในประเทศกรีซ นอกจากจะสงผลตอประเทศบานใกลเรือนเคียง เชน โปรตุเกส สเปน 

อิตาลี แลว หากไมสามารถควบคุมไดดีพอยังอาจสงผลกระทบตอแวดวงการเงินโลก จนกลายเปน 

Double-Dip Recession หรือเศรษฐกิจหดตัวเปนคร้ังที่สองติดตอกัน และหากมีความเส่ียงในตลาด

การเงนิเพิ่มมากข้ึนจะทาํใหการระดมทนุในตลาดการเงินและตลาดพนัธบัตรมีตนทนุสูงข้ึน สงผลใหการ

ระดมทุนของธรุกิจหรือบริษทัตางๆ มีตนทนุสูงข้ึนตามไปดวย 

แมกลุมประเทศในสหภาพยโุรป (27 ประเทศ) กลุม Euro Zone (กลุมประเทศที่ใชเงนิสกุลยโูร 16 

จาก 27 ประเทศของสหภาพยุโรป) รวมกับกองทุนการเงินระหวางประเทศ (IMF) ตกลงใจทีจ่ะลงขันกนั

มหาศาลถงึประมาณ 750,000 ลานยูโร หรือ ประมาณ 955,000 ลานเหรียญสหรัฐ หรือประมาณ 31.5 

ลานลานบาท เพื่อพยุงเศรษฐกิจของหลายประเทศในกลุม Euro Zone ทาํใหความมัน่ใจของตลาดการเงนิ

ฟนคืนมาบาง แตในระยะขางหนาอาจยงัมผีลกระทบทางออมไดอีก 

หากมาตรการดังกลาวไมทาํงาน อาจเปนผลใหสถาบันการเงนิในยุโรปไมกลาปลอยสินเช่ือ ทั้งนี ้มี

การประมาณวาธนาคารในยุโรปรวมกนั (โดยไมนับธนาคารในอังกฤษ) มีสัดสวนการการตลาดประมาณ

หนึง่ในส่ีของสินเช่ือทัง้หมดที่ระบบเศรษฐกิจในเอเชยีไดรับ ตรงกันขาม หากมาตรการดังกลาวทํางานดี ก็มี

ความเปนไปไดวาบางสวนของเม็ดเงนิใหมจากการอัดฉีดชวยวกิฤตในยุโรปมากมายนี้ อาจวิ่งกลับเขามา

ในเอเชียเพิ่มข้ึนอีกในอนาคต ซึ่งหากเปนเชนนัน้ เศรษฐกิจและราคาอสังหาริมทรัพยในเอเชียจะกลับ

รอนแรงยิ่งข้ึนอีก ตอเนื่องจากเดิมที่เราเหน็กนัวาในระยะเวลาที่ผานมา เศรษฐกิจในเอเชียโดยเฉพาะของ

จีนเติบโตพุงพรวด เพราะมีเม็ดเงินรอนไหลเขามามาก จนทาํใหราคาอสังหาริมทรัพยและสินทรัพยอ่ืนๆพุง

สูงข้ึนไปแลวกอนหนานี ้

อยางไรก็ตาม สําหรับประเทศไทยในชวงระยะส้ันขณะนี้ มีเม็ดเงินไหลออกจากตลาดหลักทรัพย

จากการเทขายหุนของนกัลงทนุตางชาติจาํนวนมากนับหมื่นลานบาท อันเนื่องมาจากท้ังปจจัยความรุนแรง

ทางการเมืองในประเทศ และจากปจจัยความไมแนใจในสถานการณการเงนิระหวางประเทศจากกรณีกรีซ 
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สถานการณทางการเมืองทีย่ังยืดเยื้อและการชุมนุมยงัไมไดจบลงตามความคาดหวัง ทาํใหตลาด

อสังหาริมทรัพย ซึง่ควรจะไดอานิสงคจากการใกลกําหนดส้ินสุดมาตรการลดหยอนคาธรรมเนียมการโอน

และการจดจํานองนั้น กลับจะไดผลไมเต็มเม็ดเต็มหนวยเทาที่คาดหวังไวเดิม (แตตลาดโดยรวมก็จะยังดีข้ึน

กวาเดือนเมษายนแนนอน) อีกเหตุผลหนึง่เปนเพราะผูซือ้และผูขายจํานวนมากไดมกีารเรงใชประโยชนจาก

มาตรการไปแลวในไตรมาสแรก โดยเฉพาะในเดือนมีนาคม สะทอนไดจากขอมูลปริมาณการโอนกรรมสิทธิ์

ที่อยูอาศัยในไตรมาสแรกของปนี ้ซึ่งเพิ่มสูงข้ึนกวาในชวงเวลาเดียวกันของปที่แลวมาก  

ในไตรมาสแรกของปนี ้ มกีารโอนกรรมสิทธิท์ี่อยูอาศัยเฉพาะในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล รวมทัง้ส้ิน

ประมาณ 61,200 หนวย แบงเปนเดือนมกราคมประมาณ 9,910 หนวย เดือนกุมภาพนัธประมาณ 13,450  

และในเดือนมนีาคมมกีารโอนกนัถลมทลายถึงประมาณ 37,840 หนวย มากกวาไตรมาสแรกของปที่แลว

ซึ่งมีจาํนวนหนวยการโอนกรรมสิทธิ์รวมกนัทัง้ไตรมาสประมาณ 38,450 หนวย (สําหรับขอมูลรายละเอียด

จะนาํเสนอในรายงานประจาํสัปดาหหนา) 

อนึ่ง มาตรการกระตุนการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยที่จะหมดลงในวันที่ 31 พฤษภาคมนี้ ไมเพียงแค

ครอบคลุมธุรกรรมการซื้อขายที่ดินเปลา อาคาร และท่ีดินพรอมอาคาร ตามกฎหมายวาดวยการจัดสรร

ที่ดิน อาคารสํานักงาน และหองชุด เทานัน้ แตยังใหสิทธิสําหรับการซือ้ขายอสังหาริมทรัพยที่เปนอาคารที่

อยูอาศัยประเภทบานเด่ียว บานแฝด บานแถว และอาคารพาณิชย หรืออาคารดังกลาวพรอมทีดิ่น ที่ไมใช

ที่ดินตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินดวย แตตองมีเนื้อที่ไมเกิน 1 ไร และตองมีส่ิงปลูกสราง ดังนัน้ จงึ

ถือวาครอบคลุมทั้งบานใหมและบานมือสอง ทัง้ในโครงการจัดสรรและนอกโครงการจัดสรร แตไม

ครอบคลุมที่ดินเปลานอกโครงการจัดสรร 

 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห จัดทาํรายงานโครงการท่ีอยูอาศัยในยาน

ถนนเกษตร-นวมินทร หรือที่รูจักกนัในอีกชื่อหนึ่งวาถนนประเสริฐมนูกิจ เปนพืน้ทีห่นึง่ซึง่ผูประกอบการ

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหความสนใจเปดโครงการหลากประเภทและหลายระดับราคา ทัง้บานเด่ียว 

ทาวนเฮาส และอาคารชุด โดยเฉพาะโครงการบานเด่ียวระดับหรู มีการเปดตัวหลายโครงการในชวง 3-4 ป

ที่ผานมา เนื่องจากการเดินทางสะดวก ใกลถนนพหลโยธิน ถนนวิภาวดีรังสิต และถนนเลียบทางดวนเอก

มัย-รามอินทรา อีกทั้งยงัอยูใกลสถานศึกษาทีม่ีชื่อเสียง และใกลแหลงอํานวยความสะดวกอ่ืนๆ ผูซื้อบาน

ในยานนี้สวนใหญเปนผูซื้อเพื่ออยูอาศัยจริงเปนหลัก มีเพียงสวนนอยที่ซื้อเพื่อการลงทนุหรือเก็งกาํไร 
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โครงการที่กําลังเปดขายอยูในขณะนี ้ ซึง่เปดตัวต้ังแตป 2549 เปนตนมา มทีัง้ส้ิน 21 โครงการ 

รวมกันทัง้ส้ินประมาณ 6,850 หนวย แบงเปนบานเด่ียว 900 หนวย ทาวนเฮาส 1,000 หนวย และหองชุด

คอนโดมิเนยีม 4,950 หนวย ในจาํนวนนี้เปนโครงการที่เปดตัวใหมในป 2553 ทั้งส้ิน 4 โครงการ โดยเปน

โครงการจากผูประกอบการรายใหญในตลาดหลักทรัพย 3 โครงการ จํานวนหนวยของโครงการจากบริษทั

จดทะเบียนมมีากกวารอยละ 95 ของจํานวนหนวยทั้งหมดที่เปดตัวในปนี้ โดยผูประกอบการรายใหญมักต้ัง

ราคาขายที่สูงกวาโดยอาศัยการตอบรับดานช่ือเสียงเปนจุดขาย  

จากโครงการที่เปดขายทั้งเกาและใหม 21 โครงการนัน้ เปนโครงการบานเด่ียว 10 โครงการ รวม

ทั้งส้ินประมาณ 900 หนวย และในจํานวนนีม้ีเพยีงโครงการเดียวที่ดําเนินการโดยผูประกอบการรายยอย 

บานเด่ียวทั้งหมดมีหนวยเหลือขายอยูที่ประมาณ 300 หนวย หรือรอยละ 35 ของหนวยในผังโครงการ

ทั้งหมด โครงการเหลานีเ้ปนโครงการระดับหรู มีราคาขายต้ังแต 6.2 ลานบาท จนถึง 100 กวาลาน อัตรา

การขายเฉลีย่อยูที่ประมาณ 5 หนวยตอโครงการตอเดือน โดยโครงการที่ขายดีคือโครงการจาก

ผูประกอบการที่มีชื่อเสียง ขนาดต้ังแต 4 หองนอนข้ึนไป อยูในชวงระดับราคาต้ังแต 9 – 15 ลานบาท และ

ระดับราคา 25 – 40 ลานบาท  

โครงการทาวนเฮาสมี 5 โครงการ รวมทั้งส้ินประมาณ 1,000 หนวย โดยมหีนวยเหลือขาย

ประมาณ 400 หนวย หรือรอยละ 40 ของหนวยในผังโครงการทัง้หมด มีราคาขายอยูที่ 2.2 – 5.8 ลานบาท

ตอหนวย มีอัตราการขายอยูที่ประมาณ 30 หนวยตอโครงการตอเดือน โครงการที่ไดรับความนยิมจะเปน

โครงการจากผูประกอบการรายใหญ มพีืน้ที่ใชสอยมาก รูปแบบสวยงาม และราคาต้ังแต 3.5 ลานบาทข้ึน

ไป  

โครงการอาคารชุดในยานนี้เปนโครงการราคาระดับกลาง มทีั้งสิน้ 6 โครงการ รวมประมาณ 4,950 

หนวย โดยประมาณรอยละ 85 อยูในระหวางการกอสราง คาดวาจะแลวเสร็จทั้งหมดปลายป 2554 ขณะนี้

มีหนวยเหลือขายประมาณ 1,300 หนวยหรือรอยละ 25 ของหนวยในผังโครงการทั้งหมด ราคาขายของหอง

ชุดอยูในชวงต้ังแต 1 ลานบาทตนๆ จนถึงประมาณ 4 ลานบาทตอหนวย หรือประมาณ 38,000 - 72,000 

บาทตอตารางเมตร มีอัตราการขายอยูทีป่ระมาณ 30 หนวยตอโครงการตอเดือน โดยโครงการทีข่ายดีเปน

โครงการที่เนนจุดขายที่ความคุมคาของพืน้ที่ใชสอยและมีพืน้ที่สวนกลางขนาดใหญ 

ราคาประเมนิที่ดินในยานเกษตร-นวมินทรอยูในชวงประมาณ 37,000 – 80,000  บาทตอตารางวา 

ข้ึนอยูกับระยะหางจากถนนใหญ  แตมีผูประกาศขายในราคาสูงกวานั้น โดยเฉพาะที่ดินที่ติดถนนเกษตร-

นวมินทร มีผูประกาศขายในราคา 130,000 บาทตอตารางวา 


