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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 28 กันยายน – 4 ตุลาคม 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

ความรอนแรงของตลาดที่อยูอาศัยในสาธารณรัฐประชาชนจีน ทําใหรัฐบาลกลางของจีนพยายาม

หาหนทางสกัดการเก็งกําไร ลาสุดเมื่อวันพุธที่ 29 กันยายน รัฐบาลจีนไดส่ังใหสถาบันการเงินทุกแหงทั่ว

ประเทศหยุดปลอยสินเช่ือที่อยูอาศัยแกผูบริโภคที่ตองการซ้ือที่อยูอาศัยหลังที่สามข้ึนไป หรืออีกนัยหนึ่งคือ

กําหนดใหขอสินเช่ือที่อยูอาศัยไดเพียงครอบครัวละ 2 หลัง พรอมทั้งใหปรับเพิ่มขอกําหนดในการวางเงิน

ดาวนของผูที่ซื้อที่อยูอาศัยเปนคร้ังแรกดวย มีนครเสินเจ้ิน (Shenzhen) เปนเมืองแรกที่สนองนโยบาย

รัฐบาลกลาง โดยประกาศจํากัดจํานวนที่อยูอาศัยซึ่งแตละครัวเรือนจะซื้อไดเปนเพียงไมเกิน 2 หลังแลว 

กอนหนานี้ รัฐบาลจีนพยายามออกมาตรการตางๆใหเขมงวดข้ึนมาแลวหลายรอบ เพื่อใหชนช้ัน

กลางและลางสามารถซื้อที่อยูอาศัยได เพราะมีเสียงบนหนาหูในหมูประชาชนชาวจีนสวนใหญ แตไมคอย

ไดผลมากนัก หรือไดผลในวงจํากัด คือแมราคาจะคอนขางนิ่งมาต้ังแตเดือนมิถุนายน แตก็ไมไดลดลง 

มิหนําซ้ําปริมาณการซ้ือขายก็ยังเพิ่มมากข้ึนในเดือนสิงหาคมและกันยายน จนเกรงกันวาราคาที่อยูอาศัย

จะไตสูงข้ึนไปอีกรอบในอนาคตหากรัฐบาลไมดําเนินการใดๆ เพิ่มเติม 

มาตรการใหมยังรวมถึงการกําหนดใหผูซื้อที่อยูอาศัยทุกหลังตองวางเงินดาวนอยางนอยรอยละ 

30 ของราคาที่อยูอาศัย เพิ่มข้ึนจากเดิมซ่ึงกําหนดไวที่รอยละ 20 ไมวาจะมีเนื้อที่เทาไร เปนที่อยูอาศัยหลัง

แรกหรือหลังที่สอง และยังกําชับสถาบันการเงินใหดูแลมิใหผูบริโภคใชสินเช่ือประเภทอ่ืนไปซื้อที่อยูอาศัย 

นอกจากนี้ กระทรวงการคลังของจีนยังประกาศวาจะออกมาตรการปรับปรุงการจัดเก็บภาษี

เกี่ยวกับที่อยูอาศัยรอบใหมใหเขมขนข้ึนในอีกไมนานนี้ เพื่อบังคับใชทั่วประเทศจีน โดยนัยคือเพื่อชะลอ

ไมใหมีการซื้อขายที่อยูอาศัยมากเกินความพอดี โดยในปจจุบัน  ทางการจีนจัดเก็บเฉพาะภาษี

อสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชย และยกเวนการจัดเก็บภาษีอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย  ในอนาคตอาจ

เร่ิมมีการจัดเก็บภาษีที่อยูอาศัยบางประเภท แตทางการจีนยังคงนโยบายสงเสริมการสรางที่อยูอาศัยเพื่อผู

มีรายไดนอยใหมีมากข้ึน และสนับสนุนใหมีการปลอยสินเช่ือโครงการที่อยูอาศัยราคาตํ่า 
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สวนที่ไตหวัน ในสัปดาหที่ผานมา สภาการวางแผนและพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศไดอนุมัติ

งบประมาณราว 18,000 ลานเหรียญไตหวัน (หรือประมาณ 17,450 ลานบาท) ตามขอเสนอของ

กระทรวงมหาดไทยที่จะชวยผูอยูอาศัยมีทุนไปตกแตงหรือสรางที่อยูอาศัยใหม เทากับเปนการกระตุนตลาด

ที่อยูอาศัยและนาจะทําใหราคาที่อยูอาศัยเพิ่มสูงข้ึนอีก อยางไรก็ตาม ขอเสนอดังกลาวยังตองรอการ

อนุมัติจากคณะรัฐมนตรีไตหวันกอน 

การดําเนินการดังกลาว จึงเปนส่ิงที่สวนทางกับธนาคารกลางไตหวัน ที่พยายามข้ึนอัตราดอกเบ้ีย

เพื่อหยุดยั้งความรอนแรงของราคาท่ีอยูอาศัยที่พุงสูงข้ึนมาก โดยเฉพาะในพื้นที่รอบมหานครไทเป ซึ่งราคา

ไดปรับเพิ่มข้ึนมากกวารอยละ 30 จากจุดตํ่าสุดเมื่อสองปที่แลว และเพิ่มข้ึนประมาณรอยละ 12 ระหวาง

กลางปที่แลวถึงกลางปนี้ โดยลาสุดเมื่อวันที่ 30 กันยายน ธนาคารกลางไตหวันปรับเพิ่มอัตราดอกเบ้ีย 

Discount rate อีก 0.125 basis points เปนการปรับเพิ่มคร้ังที่สองติดตอกัน 

ธนาคารกลางของไตหวันยังส่ังใหสถาบันการเงินปรับลดวงเงินสินเชื่อที่อยูอาศัยเหลือรอยละ 70 

(หรือตองวางเงินดาวนอยางนอยรอยละ 30) ของมูลคาที่อยูอาศัย หากผูบริโภคมีที่อยูอาศัยหลังแรกแลว

และตองการซื้อหลังที่สองในเขตเมืองหลวง และเมื่อตนเดือนกรกฎาคม ผูวาการธนาคารกลางของไตหวัน

ไดทําหนังสือถึงประธานธนาคารพาณิชยทุกแหง ใหเขมงวดการปลอยสินเช่ือที่อยูอาศัยและระมัดระวังการ

เก็งกําไร เพราะมีประชาชนรองเรียนมาก วาราคาที่อยูอาศัยเพิ่มสูงข้ึนมากจนคนธรรมดาไมสามารถซื้อหา

ได (คลายกรณีของสาธารณรัฐประชาชนจีน) ผลจากการออกมาตรการดังกลาว ทําใหปริมาณการซื้อขายที่

อยูอาศัยในนครไทเปลดลงประมาณรอยละ 10 ตลอดเดือนกรกฎาคม 

เมื่อเดือนสิงหาคม หลังจากที่ยุโรปมีการทํา Stress Test ของสถาบันการเงินไปแลว ทางการ

ไตหวันไดขอใหสถาบันการเงินในประเทศทํา Stress Test บาง เพื่อตรวจสอบผลกระทบในกรณีราคาที่อยู

อาศัยลดลงรอยละ 10 และในกรณีลดลงรอยละ 20 พรอมกับการลดลงของ GDP และการจางงาน แมผล

การตรวจสอบเบื้องตนยังไมพบกรณีรายแรง แตทางการไตหวันยังคงพิจารณาผลตอเนื่องหากราคาที่อยู

อาศัยลดลงมากกวานั้น  

 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห เปดเผยขอมูลที่อยูอาศัยสรางเสร็จจด

ทะเบียนใหมทั่วกรุงเทพฯ และ 5 จังหวัดปริมณฑล (นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร 

นครปฐม)  ในชวงมกราคม – กรกฎาคม ป 2553 (7 เดือนแรกของป) พบวามีจํานวนรวมประมาณ 53,900 

หนวย เพิ่มข้ึนรอยละ 9 จากชวงเดียวกันของปกอน แบงออกเปนที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนในเขต 
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กรุงเทพฯประมาณ 28,300 หนวย เพิ่มข้ึนรอยละ 7 จากชวงเดียวกันของปกอน และในเขตปริมณฑล มี

จํานวนประมาณ 25,600 หนวย เพิ่มข้ึนรอยละ 12 จากชวงเดียวกันของปกอน 

ในจํานวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนทั้งหมดนั้น เปนอาคารชุด จํานวนประมาณ 26,200 

หนวย (คิดเปนรอยละ 48 ของที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมทั้งหมด) เพิ่มข้ึนรอยละ 6 จากชวง

เดียวกันของปกอน โดยในจํานวนนี้ เปนอาคารชุดจากโครงการเอื้ออาทรประมาณ 8,950 หนวย และเปน

อาคารชุดของผูประกอบการภาคเอกชนประมาณ 17,250 หนวย  

ในรอบ 7 เดือนแรก มีบานเด่ียวสรางเสร็จจดทะเบียนใหมจํานวน 17,550 หนวย (คิดเปนรอยละ 

33 ของที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมทั้งหมด) เพิ่มข้ึนรอยละ 3 จากชวงเดียวกันของปกอน มี

ทาวนเฮาสจํานวน 8,500 หนวย (คิดเปนรอยละ 16 ของทั้งหมด) เพิ่มข้ึนรอยละ 67 จากชวงเดียวกันของป

กอน มีอาคารพาณิชยจํานวน 1,050 หนวย (คิดเปนรอยละ 2 ของท้ังหมด) ลดลงรอยละ 37 จากชวง

เดียวกันของปกอน และบานแฝดจํานวน 600 หนวย (คิดเปนรอยละ 1 ของทั้งหมด) ลดลงรอยละ 20 จาก

ชวงเดียวกันของปกอน 

สําหรับ 5 เขตที่มีที่อยูอาศัยแนวราบสรางเสร็จจดทะเบียนมากที่สุดในชวง 7 เดือนแรกของป 2553 

นั้น อยูในเขตปริมณฑลนอกกรุงเทพฯ ทั้งส้ิน คืออําเภอบางใหญ นนทบุรี อําเภอเมืองสมุทรปราการ อําเภอ

เมืองสมุทรสาคร อําเภอบางบัวทอง นนทบุรี และอําเภอเมืองนนทบุรี ตามลําดับ 

สวน 5 เขตที่มีหองชุดคอนโดมิเนียมสรางเสร็จจดทะเบียนมากท่ีสุดในชวง 7 เดือนแรกของปนี้ อยู

ในเขตกรุงเทพมหานครทั้งส้ิน คือ เขตพระโขนง เขตบางขุนเทียน เขตหวยขวาง เขตคลองสาน และเขต

คลองเตย ตามลําดับ โดยโครงการอาคารชุดในเขตบางขุนเทียนมีเพียงโครงการเดียว ซึ่งเปนโครงการขนาด

ใหญจากผูประกอบการรายหนึ่งในตลาดหลักทรัพย 

จากหองชุดคอนโดมิเนียมสรางเสร็จจดทะเบียนใหมทั้งหมด แบงออกเปนหนวยที่สรางจาก

ผูประกอบการในตลาดหลักทรัพย (Listed Developers) ประมาณรอยละ 23 เปนหนวยจากผูประกอบการ

นอกตลาดหลักทรัพยประมาณรอยละ 43 และที่เหลือเปนหนวยจากการเคหะแหงชาติ หรือโครงการเอ้ือ

อาทร ประมาณรอยละ 34 

เมื่อพิจารณาเฉพาะในเดือนกรกฎาคม พบวามีที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนในเขตกรุงเทพฯ 

และปริมณฑล รวมประมาณ 5,200 หนวย ลดลงรอยละ 7 จากเดือนมถิุนายน โดยแบงเปนที่อยูอาศัยสราง

เสร็จจดทะเบยีนในเขตกรุงเทพฯ ประมาณ 1,650 หนวย ลดลงรอยละ 46 จากเดอืนมิถนุายน สําหรับที่อยู

อาศัยสรางเสร็จจดทะเบยีนในเขตจังหวัดปริมณฑล มีจํานวนประมาณ 3,550 หนวย เพิ่มข้ึนรอยละ 38 

จากเดือนมิถนุายน 
 


