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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 9-15 กุมภาพันธ 2554 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

หลังจากดําด่ิงอยูในวังวนของความตกตํ่ามานาน เศรษฐกิจสหรัฐเร่ิมมีแนวโนมที่ดีข้ึน จน

คาดหมายกันวาป 2554 นี้อาจเปนปที่ธนาคารกลางสหรัฐเร่ิมปรับอัตราดอกเบ้ียนโยบายข้ึนไดบาง 

อัตราผลตอบแทนพันธบัตรของสหรัฐและอัตราดอกเบ้ียสินเช่ือบานตางปรับสูงข้ึนในชวงไมกี่เดือน

ที่ผานมา โดยคาเฉลี่ยทั้งประเทศของอัตราดอกเบ้ียเงินกูสินเชื่อบาน ประเภทอัตราคงที่ ระยะเวลากู 30 ป 

ซึ่งเปนสินเช่ือบานมาตรฐานของคนอเมริกัน ปรับเพิ่มเปนรอยละ 5.05 ในสัปดาหที่แลว นับเปนคร้ังแรกใน

รอบ 9 เดือนที่อัตราดอกเบ้ียกลับข้ึนไปยืนเหนือรอยละ 5 และในบางกรณีอัตราดอกเบ้ียนี้อาจสูงข้ึนไปถึง

รอยละ 5.25 สวนอัตราผลตอบแทนพันธบัตรกระทรวงการคลังสหรัฐระยะ 10 ป ก็ขยับข้ึนจากรอยละ 2.50 

เมื่อเดือนตุลาคม ข้ึนมาสูงถึงรอยละ 3.71 เมื่อสัปดาหที่แลว และโดยธรรมชาติในสหรัฐอัตราดอกเบ้ียเงินกู

สินเชื่อบาน ประเภทอัตราคงที่ ระยะเวลากู 30 ป และอัตราผลตอบแทนพันธบัตรกระทรวงการคลังสหรัฐ

ระยะ 10 ป จะอิงกัน นักการเงินในสหรัฐคาดวา ณ ส้ินปนี้ อัตราดอกเบ้ียทั้ง 2 รายการจะเพิ่มสูงข้ึนอีก 

แมในดานหนึ่ง ผูบริโภคจะไดรับผลกระทบจากอัตราดอกเบ้ียที่เพิ่มสูงข้ึน แตปจจัยสําคัญอีก

ประการหนึ่ง คือ โอกาสในการเขาถึงสินเชื่อบาน ดังนั้น แมจะอยูในภาวะอัตราดอกเบ้ียที่สูงข้ึน แตหาก

สถาบันการเงินยินดีใหสินเช่ือบานแกผูบริโภค ก็อาจชวยสรางอุปสงคในตลาดและทําใหผูบริโภคมีแนวโนม

ที่จะซื้อบานได ซึ่งเปนกรณีเชนเดียวกับประเทศไทย 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห ลงพื้นที่สํารวจโครงการที่อยูอาศัยยานตาก

สิน-วงเวียนใหญ โดยเนนโครงการอาคารชุดในรัศมีประมาณ 1.5 กิโลเมตรจากแนวสวนตอขยายรถไฟฟา 

พบวาในชวง 3-4 ปที่ผานมานี้ มีโครงการคอนโดมิเนียมเปดตัวใหมทั้งส้ิน 30 โครงการ มีจํานวนหนวยตาม

ผังโครงการรวมทั้งส้ินประมาณ 9,250 หนวย มียอดจองหรือขายแลวประมาณ 7,750 หอง คิดเปน

ประมาณรอยละ 84 ของหนวยในผังทั้งหมด เฉพาะในป 2553 ที่ผานมา มีโครงการเปดตัวใหมทั้งส้ินถึง 12 

โครงการ รวมประมาณ 4,400 หนวย มียอดจองหรือขายไปแลวมากกวารอยละ 77 จากผูซื้อเพื่ออยูอาศัย

เอง นักลงทุนและเก็งกําไร 
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ทั้งนี้ โครงการอาคารชุดคอนโดมิเนียมในยานนี้ ถือวาอยูใกลยานธุรกิจสําคัญ คือ สาทร-สีลม 

เพียงประมาณ 10 นาที หากเดินทางดวยรถไฟฟา BTS อีกทั้งยังสะดวกในการเดินทางไปหางสรรพสินคา 

และสถานที่สําคัญตางๆ จึงเปนตัวเลือกของผูที่ทํางานยานสาทร-สีลม และยานธุรกิจไกลออกไป แตมี

งบประมาณไมเพียงพอที่จะซื้อหองชุดใจกลางเมืองซึ่งราคาสูงกวา  

พื้นที่ที่ผูประกอบการนิยมเปดโครงการอาคารชุดคอนโดมิเนียมขนาดใหญคือบริเวณติดถนนกรุง

ธนบุรี ซึ่งมีทั้งส้ินถึง 17 โครงการ เนื่องจากเปนเสนทางเดินรถไฟฟา โดยโครงการอาคารชุดคอนโดมิเนียม

บนถนนกรุงธนบุรีนี้ สวนใหญจะอยูหางจากรถไฟฟานอยกวา 500 เมตร เนื่องจากเมื่อประมาณ 4-5 ปกอน 

ที่ดินในยานนี้ยังหาซ้ือไดไมยากนัก และยังไมมีราคาสูงเชนในปจจุบัน ทําใหผูประกอบการสามารถซ้ือที่ดิน

ติดสถานีรถไฟฟาไดในตนทุนที่ไมสูงเกินไป สวนโครงการระดับหรูจะอยูบริเวณถนนเจริญนคร ซึ่งมักเนนจุด

ขายวิวแมน้ําเจาพระยา และมีกลุมลูกคาเปนชาวตางชาติ ทําใหราคาเฉล่ียของหองชุดในยานนี้สูงถึง

ประมาณ 100,000 บาทตอตารางเมตร 

โครงการจากผูประกอบการที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย และบริษัทในเครือ มีทั้งส้ิน 13 

โครงการ แตมีจํานวนหองชุดคิดเปนถึงรอยละ 51 ของหนวยทั้งหมดในตลาด ในขณะที่โครงการจาก

ผูประกอบการนอกตลาดหลักทรัพยมี 17 โครงการ มีจํานวนหองชุดรวมคิดเปนรอยละ 49 ของทั้งหมด 

แสดงใหเห็นวาโครงการจากผูประกอบการรายใหญจะเปนโครงการขนาดใหญ มีจํานวนหองมากกวา 

โครงการอาคารชุดคอนโดมิเนียมในยานนี้มีราคาเฉลี่ยอยูที่ประมาณ 78,000 บาทตอตารางเมตร 

โดยผูประกอบในตลาดและนอกตลาดหลักทรัพยต้ังราคาขายในระดับใกลเคียงกัน คือโครงการจาก

ผูประกอบการในตลาดหลักทรัพยที่มีราคาเฉล่ียอยูที่ประมาณ 79,000 บาทตอตารางเมตร ในขณะที่ราคา

เฉล่ียของโครงการจากผูประกอบการนอกตลาดหลักทรัพยอยูที่ประมาณ 77,000 บาทตอตารางเมตร จาก

หนวยในผังโครงการทั้งหมด คิดเปนหนวยที่กอสรางแลวเสร็จ 13 โครงการ รวมประมาณ 3,600 หนวย ที่

เหลือเปนหนวยจากโครงการที่อยูระหวางการกอสราง โดยจะกอสรางแลวเสร็จทุกโครงการภายในป 2556 

 อนึ่ง ในรอบสัปดาหที่ผานมา มีการเปดโครงการอาคารชุดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ เพิ่มอีก 4 

โครงการ ลวนอยูในยานสุขุมวิท ไดแก ซอยนายเลิศ ถนนเพลินจิต และ สุขุมวิท ซอย 5 ซอย 7 และซอย 

113 รวมทั้งส้ินประมาณเกือบ 700 หนวย แสดงใหเห็นวาผูประกอบการที่ทําโครงการคอนโดมิเนียม ยังเนน

เปดโครงการในแนวรถไฟฟาเปนหลัก 


