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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 22-28 มิถุนายน 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

สัปดาหที่แลว มีการเปดเผยขอมูลยอดขายบานใหมประจําเดือนพฤษภาคมในสหรัฐ ซึ่งลดลงจาก

เดิมมากและตํ่ากวาความคาดหมาย เปนเหตุผลสําคัญที่ทาํใหดัชนีตลาดหลักทรัพยในนวิยอรคและที่อ่ืนๆ

ทั่วโลกลดลงตามไปดวย ขณะเดียวกนั ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห ไดนําเสนอ

ขอมูลยอดขายบานมือสองในสหรัฐประจําเดือนพฤษภาคมเชนกัน ซึง่ลดลงเล็กนอยประมาณรอยละ 2 

เพื่อความเขาใจที่ชัดเจน จงึสมควรอธิบายใหเห็นภาพการจัดทําขอมูลตลาดบานในสหรัฐวา ผู

ประมวลผลขอมูลบานมือสองทุกเดือนคือสมาคมนายหนาอสังหาริมทรัพยแหงชาติ (National 

Association of REALTORS) สวนผูประมวลผลขอมูลยอดขายบานใหมทุกเดือนคือสํานกังานสํารวจ

สํามะโนครัวสหรัฐ (US Census Bureau) ทั้งนี้ ขอมูลยอดขายบานทัง้บานมือสองและบานใหมของทัง้สอง

สํานักในแตละเดือนจะมกีารปรับใหเปนตัวเลขรายปโดยวิธกีารทางสถิติศาสตร (Seasonally Adjusted) 

ในแตละป ยอดขายบานมือสองในสหรัฐมีมากกวายอดขายบานใหมหลายเทาตัว เชน ในป 2005 

มียอดขายบานมือสองทั่วประเทศประมาณ 6 ลานหนวย ในขณะที่มียอดขายบานใหมเพียงประมาณ 1 

ลานหนวย หรืออีกนัยหนึง่ยอดขายบานมอืสองมีมากกวายอดขายบานใหมประมาณ 6 เทาในปนั้น 

หลังจากเกิดวกิฤตเศรษฐกิจรุนแรงในสหรัฐ ยอดขายบานมือสองไดลดลงมาจากประมาณ 6 ลาน

หนวยเหลือเพยีงประมาณ 5.16 ลานหนวยในปที่แลวทัง้ป และสําหรับในปนี้ตลาดบานมอืสองไดฟนตัว

ข้ึนมามากแลวเพราะราคาบานมือสองลดตํ่าลงกวาปกติมาก สืบเนื่องจากสถาบันการเงนินาํสินคาบานมือ

สองจํานวนมากท่ียึดมาจากผูบริโภคออกประมูลขาย ขอมูลเดือนพฤษภาคมช้ีวายอดขายบานมือสองเมื่อ

ปรับแตงเปนขอมูลรายปมีคาเทากับประมาณ 5.66 ลานหนวย  

ในภาวะที่เศรษฐกิจโดยภาพรวมของสหรัฐยังไมคืนสูภาวะปกติ ผูประกอบการยังไมกลาสรางบาน

ใหมเพิม่ และผูบริโภคนิยมซ้ือบานมือสองยิ่งข้ึนอีกเพราะราคาถกูกวาบานใหม ทําใหตลาดบานมือสอง

กําลังฟนและยอดขายกระเต้ืองข้ึน แตตลาดบานใหมกลับสวนทางหดตัวลงตอเนือ่ง ตามรายงานขาววา

ยอดขายบานใหมในเดือนพฤษภาคมลดลงมากถงึรอยละ 33 เมื่อเทยีบกับเดือนเมษายน และจํานวนหนวย
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ตอป 300,000 หนวยที่คํานวณไดในเดือนพฤษภาคมเปนสถิติจํานวนหนวยตํ่าที่สุดเทาที่มีการจัดเก็บขอมูล

มาต้ังแตป 1963 (พ.ศ. 2506) สาเหตุสําคัญอีกประการหนึง่เกิดจากการส้ินสุดมาตรการกระตุน

อสังหาริมทรัพยในสหรัฐซ่ึงกาํหนดใหตองซือ้ขายกนักอนส้ินเดือนเมษายน 

ยอดขายบานมือสอง 5.66 ลานหนวยตอยอดขายบานใหม 300,000 หนวย จงึเทากับตลาดบาน

มือสองมีขนาดใหญกวาตลาดบานใหมประมาณ 19 เทาในเดือนพฤษภาคมทีผ่านมา เทยีบกับเพยีง

ประมาณ 6 เทาในป 2005 แสดงใหเหน็ชดัเจนวาหากเศรษฐกิจไมดีบานมือสองจะขายดีกวาบานใหมมาก 

ความสําคัญของยอดขายบานใหมคือ หากตัวเลขตํ่ามากแสดงนัยถงึยอดการกอสรางบานใหมที่

ตํ่าลงไปมากดวย และหมายถึงการจางงานในอุตสาหกรรมกอสรางจะลดลงมาก รวมทั้งการขายและการ

จางงานในอุตสาหกรรมวัสดุกอสรางที่เกีย่วเนื่องจะลดลงตามไปดวย เกิดผลกระทบตอความเติบโตทาง

เศรษฐกิจตามมา เมื่อยอดขายบานใหมลดลงมากจึงทําใหเกิดความกงัวลตอเศรษฐกิจสหรัฐมากข้ึน ผูอาน

จึงพงึทาํความเขาใจกับขอแตกตางของยอดขายบานดังกลาว เพื่อใหสามารถตีความขาวสารไดชดัเจน 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห เปดเผยขอมูลที่อยูอาศัยสรางเสร็จจด

ทะเบียนใหม ในเขตกรุงเทพฯ และ 5 จังหวัดปริมณฑล (นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร 

นครปฐม) ถึงเดือนเมษายน 2553 พบวาเดือนเมษายนที่ผานมาเปนเดือนที่มีจํานวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จ

จดทะเบียนใหมตํ่าที่สุดในรอบประมาณ 5 ป คือมีเพียงประมาณ 3,050 หนวยเทานั้น ลดลงรอยละ 74 

จากเดือนกอน (มีนาคม 2553) และลดลงรอยละ 14 จากเดือนเดียวกันของปกอน (เมษายน 2552)  

จากจํานวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมในเดือนเมษายน 2553 นี้ แบงออกเปนที่อยูอาศัย

ในเขตกรุงเทพฯ ประมาณ 1,950 หนวย ลดลงรอยละ 77 จากเดือนมีนาคม และลดลงรอยละ 11 จากเดือน

เมษายนปกอน สวนจังหวัดในปริมณฑลมีจํานวนประมาณ 1,100 หนวย ลดลงรอยละ 68 จากเดือน

มีนาคม และลดลงรอยละ 19 จากเดือนเมษายนปกอน 

อยางไรก็ตาม เนื่องจากในไตรมาสแรกมีจํานวนหนวยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมคอนขางสูง ทําให

โดยภาพรวมตลอด 4 เดือนแรกของปนี้ มจีํานวนหนวยเพิ่มข้ึนรอยละ 42 เมื่อเทยีบกับ 4 เดือนแรกของปที่

แลว โดยระหวางเดือนมกราคม-เมษายนปนี้ มีจํานวนหนวยประมาณ 31,000 หนวย อยูในเขตกรุงเทพฯ

จังหวัดเดียวประมาณ 18,000 หนวย และอยูในเขตปริมณฑล 5 จังหวดัรวมกันอีกประมาณ 13,000 หนวย 

 ในจํานวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหม 3,050 หนวยในเดือนเมษายนนี้ แบงเปนอาคารชุด

เพียงประมาณ 200 หนวย (เพียง 3 โครงการ) คิดเปนรอยละ 7 ของทั้งหมดเทานั้น เปนบานเด่ียวประมาณ 
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2,000 หนวย คิดเปนรอยละ 66 ของท้ังหมด ทาวนเฮาสประมาณ 750 หนวย คิดเปนรอยละ 24 อาคาร

พาณิชยประมาณ 80 หนวย คิดเปนรอยละ 3 และบานแฝดประมาณ 20 หนวย ไมถึงรอยละ 1 

 หากดูตัวเลขสะสม 4 เดือนแรกของป พบวาจากจํานวนหนวยที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหม

ทั้งหมด แบงประเภทเปน อาคารชุดประมาณ 17,500 หนวย บานเด่ียวประมาณ 9,500 หนวย ทาวนเฮาส

ประมาณ 3,300 หนวย ที่เหลือเปนอาคารพาณิชยและบานแฝดประเภทละไมถึง 400 หนวย โดยอาคารชุด

และทาวนเฮาสเปน 2 ประเภทที่มีอัตราการเติบโตเพิ่มมากข้ึน โดยเฉพาะจํานวนหนวยหองชุดในอาคารชุด

เพิ่มข้ึนถึงรอยละ 117 หรือมากกวาเทาตัวจากชวงเวลา 4 เดือนแรกเดียวกันของปกอน ในขณะท่ีทาวน

เฮาสมีจํานวนหนวยเพิ่มข้ึนประมาณรอยละ 19 จากชวงเดียวกันของปกอน 

สาเหตุที่จํานวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมในเดือนเมษายนที่ผานมา มีจํานวนนอยลง

มาก เนื่องจากไดมีการเรงโอน เรงซื้อ และเรงทํากิจกรรมอสังหาริมทรัพยหนาแนนมากแลวในเดือนมีนาคม 

เพื่อใหทันมาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพย ซึ่งเดิมกําหนดหมดอายุในวันที่ 28 มีนาคม (ตอมามีการ

ประกาศตออายุมาตรการ) ประกอบกับวิกฤตการเมืองที่รุนแรงข้ึนในเดือนเมษายน ทําใหผูประกอบการ

โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพฯช้ันในที่ทําโครงการคอนโดมิเนียมไปจดทะเบียนสรางเสร็จใหมนอยมาก 

โครงการสวนใหญเกือบทั้งหมดที่มีการจดทะเบียนสรางเสร็จใหมในเดือนเมษายนเปนโครงการแนวราบใน

เขตรอบนอกกรุงเทพฯ หรือในจังหวัดปริมณฑล   

 อนึ่ง ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย รายงานขอมูลการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินประจําเดือน

เมษายน 2553 เชนกัน พบวาในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินเพียง 6 โครงการ 

รวมกันประมาณ 550 แปลง ลดลงถึงรอยละ 88 จากเดือนมีนาคม และลดลงรอยละ 51 จากเดือนเมษายน 

2552 โดยโครงการจัดสรรทั้ง 6 โครงการนี้ อยูในเขตกรุงเทพฯ นนทบุรี และสมุทรสาคร  

 เมื่อพิจารณาตัวเลขสะสมในชวง 4 เดือนแรกของป มีการออกใบอนุญาตจัดสรรทั้งส้ิน 73 โครงการ 

รวมประมาณ 9,400 แปลง (เฉล่ียโครงการละประมาณ 130 แปลง) ลดลงรอยละ 35 จากชวง 4 เดือนแรก

ของปกอน โดยอยูในจังหวัดกรุงเทพฯ มากที่สุดจํานวน 29 โครงการ รวมประมาณ 3,900 หนวย รองลงมา

คือจังหวัดนนทบุรี 19 โครงการ รวมประมาณ 2,300 หนวย จังหวัดสมุทรปราการ 12 โครงการ รวม

ประมาณ 1,550 หนวย จังหวัดนครปฐม 8 โครงการ รวมประมาณ 1,000 หนวย และจังหวัดสมุทรสาคร 5 

โครงการ รวมประมาณ 650 หนวย สําหรับจังหวัดปทุมธานีไมพบการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินเลย 

 


