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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 12-18 ตุลาคม 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

เมื่อปลายสัปดาหที่แลว รัฐบาลฮองกงไดออกมาตรการดานอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมใหเขมงวด

ยิ่งข้ึนกวาเดิม เพราะราคาบานไดปรับเพิ่มข้ึนไปแลวประมาณรอยละ 50 นับจากตนปที่แลว เปนภาวะฟอง

สบูกอรางชัดเจน โดยประกาศยกเลิกขอกําหนดเดิมที่สงเสริมใหชาวตางชาติซื้อบานเพื่อจะไดสิทธิความ

เปนพลเมือง นอกจากน้ียังจัดแบงบานจํานวน 5,000 หนวยสําหรับโครงการเชาซ้ือเพื่อผูที่ยังไมมีบานไดมี

โอกาสเชาในอัตราคาเชาคงที่เปนระยะเวลานานถึง 5 ปกอนซ้ือ (คลายโครงการเชาซ้ือที่การเคหะแหงชาติ

รวมมือกับธนาคารอาคารสงเคราะห) แตในระหวางการเชาผูบริโภคสามารถนําเงินจํานวนคร่ึงหนึ่งของคา

เชาที่ไดชําระไปแลวมาใชเปนเงินดาวนเพื่อซื้อบานหลังนั้น อยางไรก็ตาม กวาโครงการนี้จะเกิดและส้ินสุด

อาจใชเวลาถึงประมาณ 3-4 ปทั้งที่จํานวนหนวยมีไมมาก ทั้งนี้ ตลาดบานในฮองกงเกือบทั้งหมดเปน

คอนโดมิเนียมสูง และมีหนวยใหมออกขายเพียงปละประมาณ 15,000-18,000 หนวย คิดเปนประมาณ

รอยละ 10-15 ของการซื้อขายทั้งหมด ที่เหลือเปนหนวยขายมือสอง 

ฮองกงไมไดใหกรรมสิทธิ์สมบูรณในที่ดิน (Freehold) แตใหสิทธิการเชาระยะยาว (Leasehold) ที่

นานมาก ไมมีการเก็บ Capital Gains Tax หรือภาษีบนกําไรจากการขายบาน แตในอนาคตอาจมีการ

พิจารณาเก็บภาษีนี้ หรือใหชาวตางชาติซื้อไดเฉพาะหองชุดที่มีขนาดใหญกวา 1,000 ตารางฟุต (93 ตาราง

เมตร) ราคาบานในฮองกงถือวาอยูระดับแพงที่สุดในโลกประเทศหนึ่ง เพราะสาเหตุจากการซ้ือของนัก

ลงทุนตางชาติเปนหลัก จนคนในทองถิ่นไมสามารถซ้ือได อนึ่ง รัฐบาลฮองกงเปนเจาของที่ดินจํานวนมาก

และสามารถนําที่ดินออกประมูลขายเพื่อกดราคาที่ดินสําหรับการพัฒนาที่อยูอาศัยลงมาไดบาง  

ในปจจุบัน ฮองกงกําหนดใหการซื้อบานหลังแรกตองวางเงินดาวนอยางนอยรอยละ 30 และราคา

บานตองไมเกิน 7.2 ลานเหรียญฮองกง (ประมาณ 29 ลานบาท) แตสําหรับบานหลังที่สองตองวางเงิน

ดาวนอยางนอยรอยละ 40 และสําหรับบานหลังแรกที่มีราคาซ้ือขายเทากับหรือสูงกวา 12 ลานเหรียญ

ฮองกง (ประมาณ 48 ลานบาท) ก็ตองวางเงินดาวนอยางนอยรอยละ 40 ดวย 
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ขณะเดียวกัน ในสิงคโปร เม่ือเดือนสิงหาคมรัฐบาลไดออกมาตรการสกัดการเก็งกําไร โดย

กําหนดใหผูซื้อบานและที่ดินเพื่อสรางบานตองชําระอากร Stamp Duty หากมีการซื้อขายภายใน 3 ปนับ

จากวันที่ซื้อ (เดิมกําหนดเพียง 1 ป) และธนาคารกลางสิงคโปรยังออกมาตรการกําหนดใหผูซื้อบานตอง

วางเงินดาวนอยางนอยรอยละ 20 (จากเดิมรอยละ 10) เพื่อบังคับใหมีการซื้ออยูจริงนานกวาเดิม  

ในสาธารณรัฐประชาชนจีน เมื่อปลายเดือนกันยายน รัฐบาลมีคําส่ังใหสถาบันการเงินทุกแหงทั่ว

ประเทศหยุดการปลอยสินเช่ือบานแกผูบริโภคท่ีมีความตองการซื้อบานหลังที่สามข้ึนไป หรือ ใหแตละ

ครอบครัวขอสินเชื่อบานไดไมเกิน 2 หลัง และยังกําหนดใหผูซื้อบานทุกหลังตองวางเงินดาวนอยางนอย

รอยละ 30 (จากเดิมรอยละ 20) ไมวาเนื้อที่เทาไรหรือเปนบานหลังที่เทาไร 

ในไตหวัน เมื่อเดือนกันยายน ธนาคารกลางไตหวันออกระเบียบใหผูซื้อบานตองวางเงินดาวนอยาง

นอยรอยละ 30 สําหรับการซื้อบานหลังที่สอง 

สาเหตุหนึ่งประการหนึ่งที่ผลักใหราคาบานพุงสูงข้ึนมากใน 4 ประเทศ คือ ฮองกง สิงคโปร ไตหวัน 

และจีน เพราะกระแสเงินรอนที่ไหลบาเขาทวมภูมิภาคเอเชีย  

กระแสเงินรอนดังกลาวไดไหลเขาสูประเทศไทยดวย แมจะเปนผลดีเฉพาะหนา สงใหตลาดตรา

สารหนี้ของไทยคึกคัก และดัชนีตลาดหลักทรัพยปรับเพิ่มข้ึนสูระดับสูงสุดในรอบ 15 ป รวมทั้งนาจะมีเม็ด

เงินสวนหน่ึงปะปนเขาสูตลาดอสังหาริมทรัพย แตในระยะยาวอาจเปนอันตรายหากเม็ดเงินรอนเหลานี้หัน

หัวกลับออกจากประเทศกะทันหัน การแข็งคาของเงินบาทในชวงที่ผานมา เปนผลมาจากเม็ดเงินรอน

เหลานี้ทั้งส้ิน 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห เปดเผยผลสํารวจดัชนีความเชื่อมั่นของ

ผูประกอบการธุรกิจพัฒนาที่อยูอาศัย หรือ บริษัทที่สรางบานใหมขาย ทั้งประเภทแนวราบและแนวสูง ทั้ง

บริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยและบริษัทนอกตลาด โดยในรอบการสํารวจคร้ังลาสุดเมื่อส้ินเดือน

กันยายน หรือไตรมาส 3 ปนี้ ดัชนีความเชื่อมั่นในไตรมาสปจจุบัน (Current Situation Index) มีคาดัชนี

เทากับ 52.8 สวนดัชนีความคาดหวังในอนาคต 6 เดือนขางหนา (Expectations Index) มีคาเทากับ 65.6 

ดัชนีความเชื่อมั่นในไตรมาสปจจุบัน 52.8 ปรับตัวเพิ่มข้ึนจากไตรมาส 2/2553 ซึ่งมีคาดัชนีเทากับ 

49.9 แสดงใหเห็นวาผูประกอบการมีความเชื่อมั่นเพิ่มข้ึนในไตรมาส 3/2553 เม่ือเทียบกับไตรมาส 2/2553 

เนื่องจากสถานการณทางการเมืองผอนคลายลงมากจากความรุนแรงในเดือนเมษายน-พฤษภาคม ทําให

ผูประกอบการมีแผนการลงทุนเพิ่มข้ึนและมีการเปดโครงการใหมมากข้ึน 
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สวนดัชนีความคาดหวังในอนาคต 65.6 กลับปรับตัวลดลงจากไตรมาส 2/2553 ซึ่งมีคาดัชนีเทากับ 

68.9 แสดงใหเห็นวาผูประกอบการมีความคาดหวังลดลงในอีก 6 เดือนขางหนาเมื่อเทียบกับไตรมาส 

3/2553 จึงอาจมีการชะลอการลงทุนและการเปดโครงการใหมในชวงปลายไตรมาสแรกปหนา สาเหตุไดแก 

แนวโนมอัตราดอกเบ้ียขาข้ึนในปหนา แนวโนมการปรับข้ึนคาจางแรงงานรายวันตามขอเสนอจากปจจุบัน

วันละ 206 บาทเปนวันละ 250 บาท สถานการณการเมืองในปหนาที่จะมีการเลือกต้ังทั่วไปใหมทําใหเกิด

ความไมชัดเจนในชวงกอนการเลือกต้ัง รวมทั้งสถานการณทางเศรษฐกิจที่มีแนวโนมเปราะบางจาก

เศรษฐกิจที่ยังย่ําแยในสหรัฐและยุโรปและความผันผวนของคาเงินบาท  

ดัชนีความเชื่อมั่นของผูประกอบการธุรกิจพัฒนาที่อยูอาศัยนี้ ศูนยขอมูลฯ ไดจัดทํามาต้ังแตไตร

มาส 4/2550 มีผูประกอบการหลักรวมตอบแบบสอบถามประมาณ 160 รายในแตละไตรมาส จึงมีความ

นาเช่ือถือสูง อนึ่ง คากลางของดัชนีนี้เทากับ 50 (คากลางของดัชนีความเชื่อมั่นของผูบริโภคเทากับ 100) 

สภาพฝนตกชุกในรอบ 2-3 เดือนที่ผานมา และหนักหนวงมากข้ึนจนเกิดสถานการณน้ําทวมใน

พื้นที่หลายจังหวัด โดยเฉพาะในนครราชสีมา อีกทั้งกําลังไหลเขาสูอยุธยาและคืบคลานเขาใกลกรุงเทพฯ 

สงผลกระทบตอตลาดที่อยูอาศัยในพื้นที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑลและจังหวัดดังกลาวมาก สภาวะน้ําทวมทําให

ประชาชนไดรับความเสียหายจากทรัพยสินที่จมน้ํา ทั้งที่อยูอาศัยและยานพาหนะ ถือเปนภัยธรรมชาติ

รายแรงที่อาจไมไดรับความคุมครองจากกรมธรรมประกันภัย อีกทั้งการขาดรายไดจากพืชผลการเกษตรที่

เสียหายหรือการไมสามารถออกไปทํางานไดตามปกติ อาจทําใหความสามารถในการชําระหนี้ดอยลง  

เนื่องจากอุทกภัยคร้ังนี้เกิดข้ึนในวงกวางจึงมีผูไดรับความเดือดรอนจํานวนมาก ดังนั้น เมื่อระดับ

น้ําลดลงสูสภาพปกติในวันขางหนา ผูบริโภคที่ไดรับความเสียหายเหลานี้จะขาดความสามารถในการซื้อ

บานหลังใหมแตจะตองพึ่งพิงแหลงเงินกูจากสถาบันการเงินเพื่อบูรณะซอมแซมบานที่เสียหายใหมีสภาพ

กลับมาใชอยูอาศัยได ธุรกิจเกี่ยวกับการซอมแซมบานและรถยนตจะมีโอกาสเติบโต ขณะท่ีผูบริโภคจะมี

ความตองการสินเช่ือเพื่อการซอมแซมปรับปรุงบานจํานวนมาก มีบานที่ประชาชนสรางเองและบานที่

ประชาชนซ้ือจากโครงการจัดสรร ทั้งที่มีใบอนุญาตจัดสรรถูกตองตามกฎหมายและที่ผูประกอบการไมได

ขออนุญาตจัดสรร ซึ่งบานจัดสรรสวนใหญในนครราชสีมาและใกลเคียงนิยมปลูกเปนบานช้ันเดียว 

สภาวะน้ําทวมยังอาจทําใหพืชผักและสินคาทางการเกษตรขาดแคลนและมีราคาเพิ่มสูงข้ึน แม

อาจไมทําใหเงินเฟอทั่วไป (Headline Inflation) เพิ่มข้ึน แตจะมีผลกระทบตอเงินเฟอพื้นฐาน (Core 

Inflation) และอาจสรางแรงกดดันตออัตราดอกเบ้ียขาข้ึนไดในอนาคต แมในระยะเฉพาะหนานี้อัตรา

ดอกเบ้ียนโยบายจะถูกกดดันไมใหข้ึนจากการแข็งคาของเงินบาทก็ตาม 

 


