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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 27 กรกฎาคม – 2 สิงหาคม 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 
 

การขายบานใหมในสหรัฐ ในชวง 2 เดือนลาสุดที่มีรายงาน คือพฤษภาคมและมิถนุายน มียอดตํ่า

ที่สุดและตํ่ารองที่สุดในประวัติศาสตรตามลําดับ ยอดขายซึ่งตกตํ่าตลอดชวงที่ผานมา หลังผานจุดสูงสุดใน

ป 2005 ทําใหบริษัทผูประกอบธุรกิจพัฒนาท่ีอยูอาศัยในสหรัฐตางอยูในสภาพย่ําแยทางการเงนิ 

ในอดีตเม่ือ 5 ปกอน ซึ่งเปนชวงเวลาที่ตลาดที่อยูอาศัยของสหรัฐรอนแรงที่สุด จนราคาที่อยูอาศัย

พุงข้ึนติดยอดดอย มีผูประกอบธุรกิจพัฒนาท่ีอยูอาศัยรายใหญที่สุด 5 อันดับแรก คือ D.R.Horton, Pulte 

Homes, Lennar Corp, Centex Corp และ KB Homes แตในปที่แลว ภายใตสถานการณเลวรายของทุก

บริษัทเพราะขายบานใหมไดนอยมาก ตองหยุดการกอสรางหลายโครงการ ทาํใหรายไดหดหายและขาดทนุ

กันถวนหนานัน้ Pulte Homes และ Centex ไดควบรวมกิจการเพื่อความอยูรอด และทําให Pulte Homes 

กลายเปนผูประกอบธุรกิจพฒันาที่อยูอาศัยรายใหญที่สุดในสหรัฐแซงหนา D.R.Horton ไปแลว 

ขณะเดียวกนัผูพัฒนาโครงการประเภทบานหรูราคาแพงรายใหญที่สุดในสหรัฐคือ Toll Brothers Inc (ซึ่ง

ผูบริหารศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยเคยไปศึกษาดูงาน) มีโครงการที่ชะลอการกอสรางมากกวา 30 

โครงการ  

ในประเทศจีน บริษัทพัฒนาที่อยูอาศัยของเอกชนรายใหญที่สุดตามมูลคาหุนในปจจุบัน คือ 

China Vanke ขณะเดียวกันยงัมหีนวยงานภาครัฐจํานวนมากในทองถิ่นตางๆ ซึง่ไมไดมีกิจการเก่ียวของ

กับดานอสงัหาริมทรัพยโดยตรงเลย แตกลับหันมาสรางรายไดขององคกรโดยการลงทุนพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยประเภทตางๆเพื่อขายหรือใหเชาแขงกับภาคเอกชน มีทั้งอาคารสํานักงานและ

คอนโดมิเนยีม จนนาจะเกิดอุปทานสวนเกินในหลายพืน้ที ่ ทัง้นีเ้ม็ดเงินสวนหนึ่งทีใ่ชในการลงทนุพัฒนา

โครงการมาจากเม็ดเงนิตามมาตรการกระตุนเศรษฐกิจของรัฐบาลกลาง ประมาณกันวาอาจมีเงนิมากถงึ

รอยละ 70 จากงบกระตุนเศรษฐกิจทัง้ส้ิน 4 ลานลานหยวน (เทากับ 586,000 ลานเหรียญสหรัฐ หรือ

ประมาณ 20 ลานลานบาท) ที่ไหลเขาสูภาคอสังหาริมทรัพยในจีนทัง้ทางตรงและทางออม ทัง้แกผูบริโภค

และผูประกอบการ 
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การที่มีผูประกอบการจํานวนมากทั้งภาครัฐและเอกชนแขงกนัสราง ทําใหตลาดอสังหาริมทรัพย

ของจีนยงัมีความเส่ียงดานอุปทานสวนเกนิในชวงนี้ไปจนอีก 2-3 ป อยางไรก็ตามในอนาคตประมาณ 5-10 

ปขางหนา คาดวาผูประกอบธุรกิจพัฒนาที่อยูอาศัยหลายรายของจีนจะมีขนาดธุรกจิใหญติดอันดับหนึง่ใน

สิบของโลก โดยการพัฒนาตลาดที่อยูอาศัยสวนใหญในจีนนาจะเคลื่อนมาทางตอนใตของประเทศ 

ในปนี ้ เศรษฐกิจของจีนไดขยายตัวจนมีขนาดใหญเปนที่สองของโลกแซงหนาญ่ีปุนไปแลว และมี

โอกาสแซงหนาสหรัฐข้ึนมาเปนเศรษฐกิจที่มีขนาดใหญที่สุดของโลกไดในอีกประมาณ 15 ปขางหนา ผล

จากความเติบโตของจีน ยอมสงใหเศรษฐกิจของประเทศอ่ืนๆในเอเชียตะวนัออกรวมทัง้ไทยเติบโตตามไป

ดวยในอนาคต 
 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสสองของปนีเ้ติบโตในระดับประมาณรอยละ 7-8 เทียบกับประมาณรอยละ 

12 ในไตรมาสแรก ทําใหหนวยงานดานนโยบายภาครัฐตางปรับประมาณการณทั้งปเพิ่มข้ึน ขณะที่อัตรา

เงินเฟอในเดือนกรกฎาคมอยูที่ประมาณรอยละ 3.4 และคาดวาทัง้ปนาจะอยูในระดับใกลเคียงรอยละ 3.5 

จึงคาดหมายไดวา คณะกรรมการนโยบายการเงนิคงจะพิจารณาปรับข้ึนอัตราดอกเบ้ียนโยบายไดอีก

ประมาณ 2 คร้ังในการประชุมที่เหลืออีก 3 คร้ังของปนี ้

เสนทางรถไฟฟาขนสงมวลชนสายใหมของไทยกาํลังจะเปดใชอยางเปนทางการ โดยรถไฟลอยฟา

สาย Airport Link เชื่อมตอระหวางใจกลางเมืองกรุงเทพฯ กับทาอากาศยานสุวรรณภูมิ ซึ่งไดเปดให

ประชาชนทดลองใชบริการมาต้ังแตวนัที ่ 1 มิถนุายน 2553 นั้น ลาสุดมีกําหนดเปดใหบริการจริงประมาณ

วันที่ 23 สิงหาคมที่จะถงึนี ้

คนสวนใหญมกัใหความสนใจเสนทางรถไฟฟาสายนี้ตามช่ือ Airport Link แตในความเปนจริง มี

เสนทาง 2 สายทับซอนกนัอยู คือ สาย City Line ซึ่งครอบคลุมประมาณ 5 สถานีแรกจากในเมือง และสาย 

Express Line ซึ่งวิ่งสงผูโดยสารที่จะเดินทางไปสนามบนิสุวรรณภูมิ 

ผลในเชิงเศรษฐกิจตอวิถีชวีติของคนไทยสวนใหญนาจะตกอยูกับเสนทางสาย City Line คือ สถานี

ที่ใกลตัวเมืองกรุงเทพฯที่สุด ไดแก สถานพีญาไท สถานีราชปรารภ สถานมีักกะสัน สถานีรามคําแหง และ

สถานหีวัหมาก 

สถานพีญาไท ซึ่งเช่ือมตอกบัสถานีรถไฟฟาบีทีเอส เปนที่ต้ังของถนนเศรษฐกิจสายหลักแหงหนึ่ง

ของเมืองหลวง อยูคูขนานกับถนนเพชรบุรีตัดใหม มอีาคารสูงทั้งทีเ่ปนสํานักงานมาแตเดิม และอาคารชุด

พักอาศัยหรือคอนโดมิเนยีมใหมๆจํานวนมากต้ังเรียงรายตลอดทาง โครงการคอนโดมิเนียมบนยานถนน

พญาไทที่ขายดีนั้น สวนหนึง่ซื้อโดยผูปกครองที่มีบตุรหลานศึกษาเลาเรียนในสถานศึกษายานใกลเคียง 

เชน จฬุาลงกรณมหาวทิยาลัย เตรียมอุดมศึกษา สาธติจุฬา สาธิตปทุมวนั เพื่อใหบุตรหลานไดอยูใกลๆที่
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เรียน หรือไมผูปกครองเองอาจมีทีท่าํงานอยูในยานพญาไท-พหลโยธิน หรือตอเนื่อง ผูประกอบการราย

ใหญทีท่ําโครงการคอนโดมิเนียมใหม ในยานพญาไทตอเนื่องถึงถนนเพชรบุรีตัดใหมและศรีอยุธยา ไดแก ที

ซีซีแคปปตอลแลนด  เอเชีย่นพร็อพเพอรต้ี  อนนัดา  แสนสิริ ฯลฯ 

สถานีราชปรารภ อยูใกลจุดตัดถนนราชปรารภกับบริเวณถนนนิคมมกักะสัน และอยูในบริเวณทีม่ี

เหตุการณนาต่ืนเตนเม่ือเดือนพฤษภาคมที่ผานมา ยานนี้อยูใกลประตูน้ําจึงนาจะมีผูประกอบการประเภท 

SME อยูคอนขางมากที่อาจมาใชบริการเดินทางรถไฟฟาที่สถานีนี ้ รวมทัง้ผูโดยสารที่เดินทางมาจากถนน

วิภาวดีรังสิต ในยานนี้มีโครงการคอนโดมิเนียมทั้งของ อนันดา ชวีาทัย  โฮมควิก ฯลฯ 

สถานมีักกะสัน เปนสถานีใหญที่จะใชประโยชนหลักอีกประการหนึง่ คือเปน City Air Terminal 

ผูโดยสารที่จะเดินทางไปข้ึนเคร่ืองบินที่สนามบินสุวรรณภูมิสามารถนาํกระเปาสัมภาระมาเช็คอินได กอน

จะข้ึนรถไฟฟาตามไปสมทบที่สนามบิน ปญหามีวาถึงวนันี้อาจจะยังไมสามารถใหบริการเช็คอินดังกลาวได 

เนื่องจากระบบตางๆยงัไมพรอม ดังนัน้ วตัถุประสงคขอนี้ในการสรางรถไฟฟาสายนีจ้ึงยงัไมบรรลุผล  

ผูโดยสารสามารถเขาสูสถานีมักกะสันไดจากทางถนนเพชรบุรีตัดใหมและถนนพระราม 9 ซึ่งเชือ่ม

ไปถึงถนนรัชดาภิเษก บริเวณนี้ถือเปนยานการพาณิชยสมัยใหมทั้งในปจจุบัน และมีแนวโนมจะขยายตัว

ข้ึนไดอีกมากในอนาคต เพราะมีโครงการหางสรรพสินคาขนาดใหญที่กาํลังกอสรางตรงบริเวณสี่แยก

พระราม 9 และรัชดาภิเษก และนาจะเปดหางไดประมาณปลายปหนา รวมทั้งมีโครงการคอนโดมิเนียม

เกิดข้ึนมากมายใกลเคียงสถานทีั้งดานถนนเพชรบุรีตัดใหม ถนนดินแดง ถนนพระราม 9 และถนน

รัชดาภิเษก ทัง้ของแอลพีเอ็น  ศุภาลัย  อารียา  ปรีชากรุป ทีซีซีแคปปตอลแลนด  เอเชียนพร็อพเพอรต้ี ฯลฯ 

สถานีรามคําแหง และสถานหีัวหมาก อยูใกลสถานศึกษาหลายแหง ทัง้รามคําแหง และเอแบค มี

โครงการของรายใหญทั้งพฤกษา  แอลพีเอ็น  ศุภาลัย  เจาพระยามหานคร ฯลฯ แตตองถือเปนสถานทีี่อยู

นอกใจกลางเมืองเมื่อเทียบกับ 3 สถานีแรก 

พนจากสถานหีัวหมาก ไปสูสถานบีานทบัชาง และเร่ือยไปตามรางขนานกับถนนสายมอเตอรเวย

ไปจนถึงสถานสีนามบินสุวรรณภูมิ จะเร่ิมเห็นเปนโครงการจัดสรรแนวราบมากข้ึน รวมทัง้มีอสังหาริมทรัพย

ประเภทที่รองรับกิจการขนสงทางอากาศ เชน อาคารเกบ็รักษาสินคา หรือสํานกังานขนาดยอม 

ผูบริหารศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยไดลงพื้นที่และทดลองใชบริการชวง City Line ครอบคลุมสถานี

ในเมือง 5 สถานีดังกลาว พบวาขบวนรถมีความทนัสมัย แตมีประเด็นหวงใยดานความปลอดภัยบนชาน

ชาลา เนื่องจากระหวางขอบชานชาลาและขอบลางของขบวนรถมีชองวางหางมาก นาจะเปนอันตรายจน

เกิดอุบัติเหตุไดในชวงที่ผูโดยสารเบียดเสียดเขาออกขบวนรถ สมควรมีการปรับแกไขโดยเสริมขอบชาน

ชาลาใหชิดขบวนรถ 

 


