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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 17-23 สิงหาคม 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

ความรอนแรงของตลาดอสังหาริมทรัพยในเอเชียยงัมีตอเนื่อง รวมทัง้ในตลาดอสังหาริมทรัพยทีเ่รา

ไมคอยกลาวถงึ เชน อินเดีย ซึ่งมีอัตราความเจริญเติบโตทางเศรษฐกจิสูงใกลเคียงจีน ก็พบวาระดับราคาที่

อยูอาศัยในนคร New Delhi และ Mumbai ไดไตข้ึนสูจุดที่สูงกวาระดับราคาของป 2007 ซึ่งเปนปที่ราคาที่

อยูอาศัยเคยข้ึนสูงสุดมาแลว หลังจากที่กอนหนานี้ระดับราคาที่อยูอาศัยใน 2 เมืองดังกลาวไดลดลงไปรอย

ละ 25 ในชวงคร่ึงหลังป 2008 ตอเนื่องคร่ึงแรกป 2009 ในขณะนี้มกีารกอสรางโครงการที่อยูอาศัยรอบนคร 

Mumbai รวมพื้นที่มากกวา 4 ลานตารางเมตร อีกทั้งยังมีโครงการการกอสรางคอนโดมิเนียมสูง 117 ชั้น 

ซึ่งอาจกลายเปนโครงการทีพ่ักอาศัยสูงทีสุ่ดในโลกในอนาคต 

การเลือกต้ังทัว่ไปในประเทศออสเตรเลีย สอเคาวาจะไดรัฐบาลทีไ่รเสียงขางมากเปนคร้ังแรกใน

รอบ 70 ป ซึ่งจะสงผลตอความไรเสถยีรภาพทางการเมืองของออสเตรเลียในอนาคต ประเมินในเบ้ืองตนวา

อาจทาํใหนักลงทุนตางประเทศขาดความมั่นใจในทิศทางการเมือง และอาจเลยไปถึงขาดความมัน่ใจใน

ภาคเศรษฐกิจของออสเตรเลีย ในระยะส้ันอาจทําใหเงินทุนตางประเทศหนัเหทิศทางไปสูประเทศอ่ืนๆใน

เอเชียแทน 

ในวนัอาทิตยที่ 29 สิงหาคมนี้ จะมกีารเลือกต้ังสมาชิกสภากรุงเทพมหานคร (สก.) ผลของการ

เลือกต้ังอาจบอกแนวโนมผลการเลือกต้ังทั่วไประดับประเทศซ่ึงจะมีข้ึนภายในป 2554 อยางแนนอน เพราะ

สภาผูแทนราษฎรชุดปจจุบันจะครบวาระ 4 ปในปหนา โดยหากมีเคาลางของความรุนแรงในเดือนเมษายน

ปหนาดังเชนทีเ่กิดข้ึนมาแลว 2 ป ก็อาจทําใหรัฐบาลตองจัดใหมีการเลือกต้ังทัว่ไปประมาณกลางปหนา

กอนกาํหนดหมดอายุของสภา และโดยปกติในชวง 2-3 เดือนกอนหนาการเลือกต้ัง ผูประกอบการ นัก

ลงทนุ และผูบริโภครายใหญ มักชะลอดูสถานการณและรอผลการเลือกต้ัง กอนตัดสินใจทางธุรกิจหรือ

ตัดสินในการอุปโภคบริโภคสินคาราคาแพงรวมท้ังที่อยูอาศัย 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห ไดดําเนินการจัดทําโปรแกรมระบบขอมูล

เพื่อการซ้ือขายที่อยูอาศัย ถอดแบบความคิดจากรูปแบบการซ้ือขายที่อยูอาศัยมอืสองในสหรัฐ แตศูนย 
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ขอมูลอสังหาริมทรัพยไดพัฒนาโปรแกรมดังกลาวข้ึนมาเอง โดยไมเสียคาใชจายในการซื้อ Software จาก

ตางประเทศเลย แมโปรแกรมการซื้อขายนี้จะสามารถรองรับการซื้อขายที่อยูอาศัยใหมไดดวยในอนาคต 

แตในเบ้ืองตนศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยมุงเนนในการพัฒนาการซื้อขายที่อยูอาศัยมือสองกอน ตาม

แนวทางที่ใชระบบการซ้ือขายนี้ในสหรัฐ 

ในตลาดที่อยูอาศัยทีพ่ัฒนาแลว จะมีปริมาณที่อยูอาศัยมือสองในระบบมากกวาปริมาณที่อยู

อาศัยสรางเสร็จใหม เพราะที่อยูอาศัยใหมทุกหนวยมีโอกาสกลายเปนที่อยูอาศัยมอืสองไดในอนาคตหากมี

การซื้อขายแลกเปล่ียนมือกนั แตที่อยูอาศัยมือสองทุกหนวยจะยงัเปนที่อยูอาศัยมือสองไปเสมอ 

ในป 2005 ซึ่งเปนปที่ตลาดที่อยูอาศัยในสหรัฐอยูในชวงวงจรขาข้ึนสูงสุด มีการซือ้ขายที่อยูอาศัย

มือสองในสหรัฐประมาณ 6 ลานหนวย และที่อยูอาศัยใหมประมาณ 1 ลานหนวย หรือยอดขายที่อยูอาศัย

มือสองตอที่อยูอาศัยใหมอยูในสัดสวน 6 ตอ 1 แตในปที่แลว 2009 ซึ่งเปนปที่ตลาดอยูในชวงขาลงตํ่าสุด 

มีการซื้อขายทีอ่ยูอาศัยมือสองในสหรัฐประมาณ 5.2 ลานหนวยและที่อยูอาศัยใหมประมาณ 3 แสนหนวย 

หรือยอดขายที่อยูอาศัยมือสองตอที่อยูอาศัยใหมอยูในสัดสวนประมาณ 17 ตอ 1 เนื่องจากในชวง

เศรษฐกิจไมดี ผูบริโภคมักเลือกซื้อของราคาถูก ประกอบกับสถาบันการเงนิในสหรัฐมีการยึดหลักประกัน

สินเช่ือที่อยูอาศัยมาขายลดราคาจํานวนมาก 

ในมาเลเซียเพือ่นบานเรา เมื่อปที่แลว กม็ียอดขายที่อยูอาศัยมือสองตอที่อยูอาศัยใหมในสัดสวน

ประมาณ 7 ตอ 3 และสําหรับในประเทศไทย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยมีสถิติยอดโอนกรรมสิทธิท์ี่อยู

อาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลในคร่ึงแรกของปนี ้ พบวาที่อยูอาศัยมอืสองมีสัดสวนใกลเคียงกับที่อยูอาศัย

ใหมหากนับทกุประเภทรวมกัน 

ตลาดที่อยูอาศัยมือสองจึงเปนตลาดใหญที่ไมควรมองขาม และตองนาํมาพิจารณาในองครวมเมือ่

มีการกาํหนดนโยบายดานที่อยูอาศัยของประเทศ ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยเล็งเหน็วาการจัดเก็บขอมูล

อุปสงคและอุปทานของบานมือสองนั้น จะดําเนินการไดยากในอนาคตหากไมเร่ิมพัฒนาโปรแกรมใน

ลักษณะนี้ข้ึนมารองรับเสียแตวันนี ้ เพราะหากหวังใหตลาดที่อยูอาศัยพัฒนาไปโดยตัวเองหรือรอใหมี

กฎหมายตัวแทนนายหนาซ้ือขายที่อยูอาศัยของทางการเสียกอน อาจจะตองรอไปอีกนับสิบป 

โปรแกรมการซื้อขายที่อยูอาศัยนี ้ มีชื่อเรียกในสหรัฐวา Multiple Listing Service (MLS) ซึ่ง

นายหนาซ้ือขายที่อยูอาศัยแทบทุกรายใชรวมกัน โดยผูบริโภคทีต่องการขายบานของตนออกไปจะนํา

รายการทรัพยไปฝากขายกับนายหนา (Agent) ของบริษทันายหนา (Broker) ซึ่งจะนํารายการทรัพยนั้นไป 

List ไวในระบบ MLS และเรียกนายหนารายนัน้วา Listing Agent  
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เมื่อรายการทรัพยปรากฏบนระบบแลว และหากไมเปน Exclusive Listing ก็หมายความวา

นายหนารายอ่ืนๆทุกรายสามารถชวยขายทรัพยรายการนั้นๆได นายหนาที่ขายทรัพยหรือบานมือสองนัน้ได

เรียกวา Selling Agent และจะไดรับสวนแบงคานายหนา (Commission) จาก Listing Agent ได ปกติฝาย

ละคร่ึงหรือ รอยละ 1.5 เทากันจากราคาขาย แตหาก Selling Agent เปนผูขายทรัพยรายการนั้นเองหรือ

Listing Agent เปน Selling Agent เสียเองก็จะไดคานายหนารอยละ 3 ไปฝายเดียว 

เนื่องจากมกีารนาํรายการทรัพยไป List ไวดวยรายละเอียดตางๆมากมายต้ังแตตน และมีการ

บันทกึรายการซื้อขายเมื่อมีการขายทรัพยได ระบบ MLS จึงสามารถประมวลผลเมื่อส้ินงวดและเห็น

ภาพรวมและภาพยอยของอุปทาน อุปสงค ราคาซื้อขาย ทําใหสมาคมนายหนาอสังหาริมทรัพยของสหรัฐ 

(National Association of REALTORS) สามารถนําเสนอรายงานปริมาณและราคากลางของการซ้ือขายที่

อยูอาศัยมือสองทัว่ประเทศและแยกภูมิภาคไดภายใน 4 สัปดาหหลังส้ินงวดทุกเดือน 

ระบบ MLS ที่ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยพัฒนาข้ึนนี้ ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยยังไมอาจคาดหวงั

ความสําเร็จไดเต็มที่ เนื่องจากระบบขอมูลใดๆจะประสบความสําเร็จไดตองมีความรวมมอืที่ดีจากผูให

ขอมูลและมีปริมาณขอมูลทีไ่มนอยเกนิไป ดังนั้น ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยจึงตองใชความพยายามใน

การเชิญชวนบริษัทนายหนาอสังหาริมทรัพย ซึง่อาจเปนสมาชิกของสมาคมนายหนาอสังหาริมทรัพย หรือ

สมาชิกสมาคมการขายและการตลาดอสังหาริมทรัพย หรือบริษทันายหนารายอ่ืนๆ รวมทัง้หนวยงาน

ประเภทอ่ืนซึง่มีที่อยูอาศัยมอืสองพรอมประกาศขายอยูในมือ รวมทั้งธนาคารพาณิชยหรือบริษทับริหาร

สินทรัพยที่มีรายการที่อยูอาศัยมือสองเปนทรัพย NPA  

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยไดพัฒนาโปรแกรมของระบบดังกลาวเสร็จส้ินแลว และอยูในข้ันตอน

ของการทดสอบระบบโดยนาํขอมูลจากสมาชิกเบ้ืองตน 14 รายเขาระบบ ทั้งนี้ คาดหวังวาจะสามารถเปด

ใหบริการระบบแบบ Soft Opening ไดภายในเดือนกนัยายนไปจนถึงประมาณสิน้ไตรมาสแรกของปหนา 

หลังจากนั้นจงึจะเปดใหบริการจริงโดยมกีารเรียกเก็บคาธรรมเนียมการใชบริการในอัตราคอนขางตํ่า 

ระบบ MLS ดังกลาวจะชวยเพิ่มสภาพคลองใหกับการซื้อขายที่อยูอาศัย เพราะมีรายการทรัพย

สําหรับการซื้อขายมากข้ึน นายหนาสามารถชวยกันขายทรัพยได และนายหนาสามารถลดคาใชจายในการ

พัฒนาระบบ Back Office เพราะระบบมีบริการสรุปผลขอมูลไวบริการดวย ทัง้นี้ ในอดีตเคยมผูีพยายาม

พัฒนาระบบ MLS ข้ึนในประเทศไทยบางแลว แตยงัไมประสบความสําเร็จเนื่องจากยงัขาดความเช่ือถือ

หรือความไววางใจซ่ึงกนัและกัน แตศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยเปนหนวยงานกลางที่ไมไดประกอบอาชีพ

นายหนาและจะไมประกอบอาชีพนายหนา จงึไมมีความขัดแยงในเชงิผลประโยชน (Conflict of Interest)  

 


