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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 28 กันยายน – 4 ตุลาคม 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

ความรอนแรงของตลาดที่อยูอาศัยในสาธารณรัฐประชาชนจีน ทําใหรัฐบาลกลางของจีนพยายาม

หาหนทางสกัดการเก็งกําไร ลาสุดเมื่อวันพุธที่ 29 กันยายน รัฐบาลจีนไดส่ังใหสถาบันการเงินทุกแหงทั่ว

ประเทศหยุดปลอยสินเช่ือที่อยูอาศัยแกผูบริโภคที่ตองการซ้ือที่อยูอาศัยหลังที่สามข้ึนไป หรืออีกนัยหนึ่งคือ

กําหนดใหขอสินเช่ือที่อยูอาศัยไดเพียงครอบครัวละ 2 หลัง พรอมทั้งใหปรับเพิ่มขอกําหนดในการวางเงิน

ดาวนของผูที่ซื้อที่อยูอาศัยเปนคร้ังแรกดวย มีนครเสินเจ้ิน (Shenzhen) เปนเมืองแรกที่สนองนโยบาย

รัฐบาลกลาง โดยประกาศจํากัดจํานวนที่อยูอาศัยซึ่งแตละครัวเรือนจะซื้อไดเปนเพียงไมเกิน 2 หลังแลว 

กอนหนานี้ รัฐบาลจีนพยายามออกมาตรการตางๆใหเขมงวดข้ึนมาแลวหลายรอบ เพื่อใหชนช้ัน

กลางและลางสามารถซื้อที่อยูอาศัยได เพราะมีเสียงบนหนาหูในหมูประชาชนชาวจีนสวนใหญ แตไมคอย

ไดผลมากนัก หรือไดผลในวงจํากัด คือแมราคาจะคอนขางนิ่งมาต้ังแตเดือนมิถุนายน แตก็ไมไดลดลง 

มิหนําซ้ําปริมาณการซ้ือขายก็ยังเพิ่มมากข้ึนในเดือนสิงหาคมและกันยายน จนเกรงกันวาราคาที่อยูอาศัย

จะไตสูงข้ึนไปอีกรอบในอนาคตหากรัฐบาลไมดําเนินการใดๆ เพิ่มเติม 

มาตรการใหมยังรวมถึงการกําหนดใหผูซื้อที่อยูอาศัยทุกหลังตองวางเงินดาวนอยางนอยรอยละ 

30 ของราคาที่อยูอาศัย เพิ่มข้ึนจากเดิมซ่ึงกําหนดไวที่รอยละ 20 ไมวาจะมีเนื้อที่เทาไร เปนที่อยูอาศัยหลัง

แรกหรือหลังที่สอง และยังกําชับสถาบันการเงินใหดูแลมิใหผูบริโภคใชสินเช่ือประเภทอ่ืนไปซื้อที่อยูอาศัย 

นอกจากนี้ กระทรวงการคลังของจีนยังประกาศวาจะออกมาตรการปรับปรุงการจัดเก็บภาษี

เกี่ยวกับที่อยูอาศัยรอบใหมใหเขมขนข้ึนในอีกไมนานนี้ เพื่อบังคับใชทั่วประเทศจีน โดยนัยคือเพื่อชะลอ

ไมใหมีการซื้อขายที่อยูอาศัยมากเกินความพอดี โดยในปจจุบัน  ทางการจีนจัดเก็บเฉพาะภาษี

อสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชย และยกเวนการจัดเก็บภาษีอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย  ในอนาคตอาจ

เร่ิมมีการจัดเก็บภาษีที่อยูอาศัยบางประเภท แตทางการจีนยังคงนโยบายสงเสริมการสรางที่อยูอาศัยเพื่อผู

มีรายไดนอยใหมีมากข้ึน และสนับสนุนใหมีการปลอยสินเช่ือโครงการที่อยูอาศัยราคาตํ่า 
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สวนที่ไตหวัน ในสัปดาหที่ผานมา สภาการวางแผนและพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศไดอนุมัติ

งบประมาณราว 18,000 ลานเหรียญไตหวัน (หรือประมาณ 17,450 ลานบาท) ตามขอเสนอของ

กระทรวงมหาดไทยที่จะชวยผูอยูอาศัยมีทุนไปตกแตงหรือสรางที่อยูอาศัยใหม เทากับเปนการกระตุนตลาด

ที่อยูอาศัยและนาจะทําใหราคาที่อยูอาศัยเพิ่มสูงข้ึนอีก อยางไรก็ตาม ขอเสนอดังกลาวยังตองรอการ

อนุมัติจากคณะรัฐมนตรีไตหวันกอน 

การดําเนินการดังกลาว จึงเปนส่ิงที่สวนทางกับธนาคารกลางไตหวัน ที่พยายามข้ึนอัตราดอกเบ้ีย

เพื่อหยุดยั้งความรอนแรงของราคาท่ีอยูอาศัยที่พุงสูงข้ึนมาก โดยเฉพาะในพื้นที่รอบมหานครไทเป ซึ่งราคา

ไดปรับเพิ่มข้ึนมากกวารอยละ 30 จากจุดตํ่าสุดเมื่อสองปที่แลว และเพิ่มข้ึนประมาณรอยละ 12 ระหวาง

กลางปที่แลวถึงกลางปนี้ โดยลาสุดเมื่อวันที่ 30 กันยายน ธนาคารกลางไตหวันปรับเพิ่มอัตราดอกเบ้ีย 

Discount rate อีก 0.125 basis points เปนการปรับเพิ่มคร้ังที่สองติดตอกัน 

ธนาคารกลางของไตหวันยังส่ังใหสถาบันการเงินปรับลดวงเงินสินเชื่อที่อยูอาศัยเหลือรอยละ 70 

(หรือตองวางเงินดาวนอยางนอยรอยละ 30) ของมูลคาที่อยูอาศัย หากผูบริโภคมีที่อยูอาศัยหลังแรกแลว

และตองการซื้อหลังที่สองในเขตเมืองหลวง และเมื่อตนเดือนกรกฎาคม ผูวาการธนาคารกลางของไตหวัน

ไดทําหนังสือถึงประธานธนาคารพาณิชยทุกแหง ใหเขมงวดการปลอยสินเช่ือที่อยูอาศัยและระมัดระวังการ

เก็งกําไร เพราะมีประชาชนรองเรียนมาก วาราคาที่อยูอาศัยเพิ่มสูงข้ึนมากจนคนธรรมดาไมสามารถซื้อหา

ได (คลายกรณีของสาธารณรัฐประชาชนจีน) ผลจากการออกมาตรการดังกลาว ทําใหปริมาณการซื้อขายที่

อยูอาศัยในนครไทเปลดลงประมาณรอยละ 10 ตลอดเดือนกรกฎาคม 

เมื่อเดือนสิงหาคม หลังจากที่ยุโรปมีการทํา Stress Test ของสถาบันการเงินไปแลว ทางการ

ไตหวันไดขอใหสถาบันการเงินในประเทศทํา Stress Test บาง เพื่อตรวจสอบผลกระทบในกรณีราคาที่อยู

อาศัยลดลงรอยละ 10 และในกรณีลดลงรอยละ 20 พรอมกับการลดลงของ GDP และการจางงาน แมผล

การตรวจสอบเบื้องตนยังไมพบกรณีรายแรง แตทางการไตหวันยังคงพิจารณาผลตอเนื่องหากราคาที่อยู

อาศัยลดลงมากกวานั้น  

 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห เปดเผยขอมูลที่อยูอาศัยสรางเสร็จจด

ทะเบียนใหมทั่วกรุงเทพฯ และ 5 จังหวัดปริมณฑล (นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร 

นครปฐม)  ในชวงมกราคม – กรกฎาคม ป 2553 (7 เดือนแรกของป) พบวามีจํานวนรวมประมาณ 53,900 

หนวย เพิ่มข้ึนรอยละ 9 จากชวงเดียวกันของปกอน แบงออกเปนที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนในเขต 
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กรุงเทพฯประมาณ 28,300 หนวย เพิ่มข้ึนรอยละ 7 จากชวงเดียวกันของปกอน และในเขตปริมณฑล มี

จํานวนประมาณ 25,600 หนวย เพิ่มข้ึนรอยละ 12 จากชวงเดียวกันของปกอน 

ในจํานวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนทั้งหมดนั้น เปนอาคารชุด จํานวนประมาณ 26,200 

หนวย (คิดเปนรอยละ 48 ของที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมทั้งหมด) เพิ่มข้ึนรอยละ 6 จากชวง

เดียวกันของปกอน โดยในจํานวนนี้ เปนอาคารชุดจากโครงการเอื้ออาทรประมาณ 8,950 หนวย และเปน

อาคารชุดของผูประกอบการภาคเอกชนประมาณ 17,250 หนวย  

ในรอบ 7 เดือนแรก มีบานเด่ียวสรางเสร็จจดทะเบียนใหมจํานวน 17,550 หนวย (คิดเปนรอยละ 

33 ของที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมทั้งหมด) เพิ่มข้ึนรอยละ 3 จากชวงเดียวกันของปกอน มี

ทาวนเฮาสจํานวน 8,500 หนวย (คิดเปนรอยละ 16 ของทั้งหมด) เพิ่มข้ึนรอยละ 67 จากชวงเดียวกันของป

กอน มีอาคารพาณิชยจํานวน 1,050 หนวย (คิดเปนรอยละ 2 ของท้ังหมด) ลดลงรอยละ 37 จากชวง

เดียวกันของปกอน และบานแฝดจํานวน 600 หนวย (คิดเปนรอยละ 1 ของทั้งหมด) ลดลงรอยละ 20 จาก

ชวงเดียวกันของปกอน 

สําหรับ 5 เขตที่มีที่อยูอาศัยแนวราบสรางเสร็จจดทะเบียนมากที่สุดในชวง 7 เดือนแรกของป 2553 

นั้น อยูในเขตปริมณฑลนอกกรุงเทพฯ ทั้งส้ิน คืออําเภอบางใหญ นนทบุรี อําเภอเมืองสมุทรปราการ อําเภอ

เมืองสมุทรสาคร อําเภอบางบัวทอง นนทบุรี และอําเภอเมืองนนทบุรี ตามลําดับ 

สวน 5 เขตที่มีหองชุดคอนโดมิเนียมสรางเสร็จจดทะเบียนมากท่ีสุดในชวง 7 เดือนแรกของปนี้ อยู

ในเขตกรุงเทพมหานครทั้งส้ิน คือ เขตพระโขนง เขตบางขุนเทียน เขตหวยขวาง เขตคลองสาน และเขต

คลองเตย ตามลําดับ โดยโครงการอาคารชุดในเขตบางขุนเทียนมีเพียงโครงการเดียว ซึ่งเปนโครงการขนาด

ใหญจากผูประกอบการรายหนึ่งในตลาดหลักทรัพย 

จากหองชุดคอนโดมิเนียมสรางเสร็จจดทะเบียนใหมทั้งหมด แบงออกเปนหนวยที่สรางจาก

ผูประกอบการในตลาดหลักทรัพย (Listed Developers) ประมาณรอยละ 23 เปนหนวยจากผูประกอบการ

นอกตลาดหลักทรัพยประมาณรอยละ 43 และที่เหลือเปนหนวยจากการเคหะแหงชาติ หรือโครงการเอ้ือ

อาทร ประมาณรอยละ 34 

เมื่อพิจารณาเฉพาะในเดือนกรกฎาคม พบวามีที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนในเขตกรุงเทพฯ 

และปริมณฑล รวมประมาณ 5,200 หนวย ลดลงรอยละ 7 จากเดือนมถิุนายน โดยแบงเปนที่อยูอาศัยสราง

เสร็จจดทะเบยีนในเขตกรุงเทพฯ ประมาณ 1,650 หนวย ลดลงรอยละ 46 จากเดอืนมิถนุายน สําหรับที่อยู

อาศัยสรางเสร็จจดทะเบยีนในเขตจังหวัดปริมณฑล มีจํานวนประมาณ 3,550 หนวย เพิ่มข้ึนรอยละ 38 

จากเดือนมิถนุายน 
 


