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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 20-26 กรกฎาคม 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

ผลการทาํ Stress Test หรือการทดสอบภาวะวิกฤต สําหรับธนาคารตางๆในยุโรป พบวามธีนาคาร

ที่ไมผานเกณฑ 7 แหง คือ HyPo Real Estate ของเยอรมัน ATE Bank ของกรีซ และธนาคารระดับทองถิน่

ของสเปนอีก 5 แหง ถอืวาเปนผลลพัธในเชิงบวก (Positive) แมจะมีขอถกเถียงกันวาธนาคารในบาง

ประเทศเปดเผยขอมูลไมครบถวน หรือการทดสอบยังทาํไมครบสมบูรณก็ตาม ผลตอตลาดอสังหาริมทรัพย

อ่ืนๆยังมจีํากดั และตลาดอสังหาริมทรัพยที่บอบช้ําที่สุดในยุโรปขณะนี้ยงัคงเปนสเปนและไอรแลนด 

ในสหรัฐ ตัวเลขยอดขายบานใหมประจําเดือนมิถนุายนเม่ือปรับเปนตัวเลขรายปไดเทากับ 

330,000 หนวย ดีกวาทีน่ักเศรษฐศาสตรคาดหมายไวที ่310,000 หนวย และสูงกวาตัวเลข 267,000 หนวย

ของเดือนพฤษภาคม (ซึ่งมกีารปรับปรุงขอมูลใหม และเปนตัวเลขตํ่าที่สุดนับต้ังแตมีการเก็บตัวเลขนี้มาเมื่อ

ป 1963 หรือ พ.ศ. 2506) แมตัวเลขในเดือนมิถนุายนจะดีกวาเดือนพฤษภาคม แตนับเปนตัวเลขรายเดือน

ที่ตํ่าเปนที่สอง (รองจากเดือนพฤษภาคม) ในประวัติศาสตรนับต้ังแตมีการเก็บขอมลูมา และเม่ือเทียบกับ

เดือนเดียวกันของปที่แลวเทากับลดลงไปประมาณรอยละ 16.7 จงึสะทอนวาเศรษฐกิจสหรัฐยังชะลอตวั 

อนึ่ง ราคา Median Price ของบานใหมที่ขายไดทัว่ประเทศเทากับ 213,400 เหรียญ (ประมาณ 7 ลาน

บาท) ลดลงรอยละ 1.4 จากเดือนพฤษภาคมและลดลงรอยละ 0.6 จากเดือนมิถนุายนปที่แลว  

ขณะเดียวกนั ยอดขายบานมือสองประจําเดือนมิถนุายน (ปรับเปนตัวเลขรายป) เทากบั 5.37 ลาน

หนวย ลดลงรอยละ 5.1 เมือ่เทียบกบัเดือนพฤษภาคม แตเพิ่มข้ึนรอยละ 9.8 เมื่อเทยีบกับเดือนมถิุนายนป

ที่แลว 

ยอดสรางบานใหมในเดือนมถิุนายน (ปรับเปนตัวเลขรายป) เทากับ 549,000 หนวย ลดลงรอยละ 

5 จากเดือนพฤษภาคม และลดลงรอยละ 5.8 จากเดือนมิถนุายนปทีแ่ลว สําหรับตัวเลขใบอนุญาตกอสราง 

(ปรับเปนตัวเลขรายป) เพิม่ข้ึนรอยละ 2.1 จากเดือนพฤษภาคม เปน 586,000 หนวย ซึง่ดีกวาทีน่ัก

เศรษฐศาสตรคาดหมาย แตเมื่อเทียบกับเดือนมิถนุายนปที่แลวกลับลดลงรอยละ 2.3 
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แมราคากลางบานใหมที่ขายไดทั่วประเทศจะลดลง แตราคาบานเฉพาะในนครใหญ 20 แหงของ

สหรัฐกลับปรับเพิ่มข้ึน โดยดัชนี S&P/Case-Shiller Index of Property Values ประจําเดือนพฤษภาคมที่

เพิ่งเผยแพรเมือ่วานนี ้ เพิม่ข้ึนรอยละ 4.6 จากเดือนเดียวกนัของปทีแ่ลว โดยม ี 13 นครที่ราคาบานปรับ

เพิ่มข้ึนเมื่อเทยีบกันปตอป ทั้งนี้ San Francisco มีราคาปรับเพิ่มเพิ่มสูงสุดที่ประมาณรอยละ 18 และ San 

Diego เพิ่มประมาณรอยละ 12 แตหากเทยีบกับเดือนกอนหนา พบวามีถงึ 19 นครที่ราคาปรับเพิม่ข้ึน โดย 

Las Vegas เปนนครเดียวทีร่าคายังปรับลดลง  

ในประเทศไทย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห เปดเผยขอมลูโครงการที่อยู

อาศัยที่ไดรับการสงเสริมการลงทนุจากสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทนุ หรือ BOI พบวา 

นับต้ังแตมีการปรับเกณฑสงเสริมการลงทุนเมื่อกลางปที่แลว มผูีประกอบการยื่นขอรับการสงเสริมการ

ลงทนุมากข้ึนในคร่ึงหลังของปที่แลวตอเนือ่งมาถึงไตรมาสแรกของปนี ้ แตในไตรมาสองของปนีก้ลับแผวลง

มาก นาจะมีสาเหตุมาจากสถานการณทางการเมือง ประกอบกบัความอ่ิมตัวของโครงการประเภทน้ีที่

ผูประกอบการแตละรายตางไดยื่นขอรับการสงเสริมการลงทนุไปมากพอแลวกอนหนานี ้ 

จํานวนหนวยที่ผูประกอบการธุรกิจพฒันาที่อยูอาศัยไดรับการสงเสริมการลงทนุจาก BOI ทั่ว

ประเทศไทย ในคร่ึงแรกของปที่แลว มจีํานวนประมาณ 2,850 หนวย แบงเปนกรุงเทพมหานครจังหวัดเดียว

ประมาณ 2,770 หนวย ที่เหลืออยูในภาคอีสาน แตในคร่ึงหลังของป 2552 จํานวนหนวยปรับเพิ่มข้ึนเปน

ประมาณ 4,880 หนวยในไตรมาส 3 และ 4,850 หนวยในไตรมาส 4 หรือรวมกนัคร่ึงหลังของปที่แลวเทากับ

ประมาณ 9,730 หนวย โดยอยูในเขตกรุงเทพมหานครประมาณ 3,740 หนวย จังหวัดนนทบุรีประมาณ 

850 หนวย จงัหวัดสมุทรปราการประมาณ 1,380 หนวย จังหวัดปทมุธานีประมาณ 2,300 หนวย จังหวัด

นครปฐมประมาณ 610 หนวย จงัหวัดสมทุรสาครประมาณ 760 หนวย และทีเ่หลืออยูในจังหวัดฉะเชิงเทรา 

สําหรับในคร่ึงแรกของป 2553 นี้ จํานวนหนวยทั่วประเทศกลับลดลงเหลือประมาณ 5,970 หนวย 

แบงเปนไตรมาสแรกประมาณ 3,840 หนวย และไตรมาสสองประมาณ 2,130 หนวย โดยอยูในเพียง 5 

จังหวัด คือ เขตกรุงเทพมหานครประมาณ 3,270 หนวย จังหวัดนนทบุรีประมาณ 1,270 หนวย จงัหวัด

สมุทรปราการประมาณ 650 หนวย จังหวัดปทุมธานีประมาณ 150 หนวย และจังหวัดนครปฐมประมาณ 

200 หนวย  
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อนึ่ง สําหรับเกณฑสงเสริมการลงทุนที่เปล่ียนแปลงไปจากเดิมต้ังแตเดือนกรกฎาคมปที่แลว คือ 

การขยายเพดานราคาขายหองชุดในโซน 1 (กรุงเทพฯ-ปริมณฑล) จากเดิมไมเกิน 600,000 บาท เปนไม

เกิน 1 ลานบาท พื้นที่ใชสอยเดิมไมตํ่ากวา 31 ตารางเมตร เปนไมตํ่ากวา 28 ตารางเมตร และบานจัดสรร

แนวราบ จากเดิมไมเกิน 600,000 บาท ปรับเปนไมเกนิ 1.2 ลานบาท  

ในรอบสัปดาหที่แลว สํานกังานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคไดจัดพิธีมอบโลรางวัลจาก ฯพณฯ 

นายกรัฐมนตรี แกผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ดี ทั้งนี้ ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคาร

สงเคราะห ไดมีสวนรวมในการดําเนนิโครงการนี้มาต้ังแตตนเม่ือป 2551 ทั้งในแงการสนับสนนุดานขอมูล

และในแงการนําเสนอแนวทางที่เหมาะสม ทัง้นี้ เนื่องจากสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคไดรับ

ขอรองเรียนจํานวนมากเกี่ยวกับความไมรับผิดชอบของผูประกอบการบางสวน อันเนื่องมาจากการไม

ดําเนนิการตามสัญญา หรือการโฆษณาอันเปนเท็จ ผูบริโภคจํานวนหนึ่งซื้อบานแลวไมไดบาน เพราะ

ผูประกอบการสรางไมเสร็จ เมื่อทวงถามแลวไดรับเงินคืนไมครบจํานวน เปนตน 

เพื่อเปนการสรางเสริมผูประกอบการที่ดี สคบ. จงึไดริเร่ิมโครงการนี้ข้ึน อยางไรก็ดี คณะกรรมการ

พิจารณารางวลัอาจเปล่ียนแปลงเกณฑการพิจารณาใหมในปหนา เปนการพิจารณาใหรางวัลเปนราย

โครงการแทนการใหรางวัลเปนรายบริษทั เพื่อใหเกิดความหลากหลายและสามารถควบคุมปริมาณเอกสาร

ที่ผูประกอบการตองนาํสงประกอบการพิจารณาได 

ในชวงที่ผานมา แมภายนอกจะเห็นวามโีครงการที่อยูอาศัยเปดขายใหมจํานวนมาก ทั้งในชวงคร่ึง

หลังของปที่แลวและในปนี ้ แตผูประกอบการขนาดใหญไดสรางความไดเปรียบในการควบคุมกลไก

การตลาด ทําใหผูประกอบการรายใหญหรือผูประกอบการทีม่ีชื่อเสียงเปนที่รูจกัอยูแลว ประสบความสาํเร็จ

ในการขายโครงการหมดในเวลาอันรวดเร็ว และสามารถดําเนนิการกอสรางไดเสร็จส้ินตามเวลาที่กําหนด

เปนสวนใหญ แตสําหรับผูประกอบการรายยอยหรือรายกลางที่ไมมชีื่อเสียงอาจประสบความยากลําบาก

ในการขายและไมสามารถกอสรางไดตามกําหนดเวลา หรืออาจเนื่องจากติดกฎเกณฑเกี่ยวกับการควบคุม

ส่ิงแวดลอมทาํใหการกอสรางลาชา จนในบางกรณีมีผูบริโภคขอคืนเงิน เนื่องจากไดวางเงินดาวนและผอน

เงินคางวดครบถวนแลวแตโครงการยงักอสรางไมเสร็จ จนเกิดกรณีฟองรองหรือรองเรียนหลายราย เห็นได

วา การซื้อขายโครงการหองชุดในปจจุบัน แมดูภายนอกเหมือนตลาดสดใส แตมีความเส่ียงทัง้จากฝงผูซื้อที่

อาจซื้อเพื่อการเก็งกาํไรแตไมโอนกรรมสิทธ์ิหนวยเม่ือสรางเสร็จ และจากฝงผูขายทีอ่าจไมสามารถดําเนนิ

โครงการใหสมบูรณได 


