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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 16-22 พฤศจิกายน 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

อัตราดอกเบ้ียสินเช่ือที่อยูอาศัยซึ่งตํ่าเปนประวัติการณ และแรงซื้อที่อยูอาศัยจากชาวจีน

แผนดินใหญ สงผลใหราคาที่อยูอาศัยในฮองกงพุงสูงข้ึนมาก โดยเฉพาะในตลาดระดับบนเพิ่มสูงถึงรอยละ 

50 นับจากเดือนมกราคมปที่แลวถึงปจจุบัน และสูงกวาราคากอนวิกฤตการเงินเอเชียเมื่อป 2540 เสียอีก 

จนกองทุนการเงินระหวางประเทศออกโรงเตือนเมื่อสัปดาหที่แลว และเนื่องจากความกังวลเกี่ยวกับเม็ดเงิน

ที่ไหลเขาสูภูมิภาคเอเชียตะวันออก จากมาตรการผอนคลายทางการเงินรอบใหมของสหรัฐ ทําใหเม่ือวันที่ 

19 พฤศจิกายนที่ผานมา ทางการฮองกงไดออกประกาศมาตรการรอบใหม เพื่อสกัดการเก็งกําไรในตลาดที่

อยูอาศัย โดยประกาศปรับเพิ่ม Stamp Duty สําหรับการซื้อขายที่อยูอาศัย ปรับเพิ่มวงเงินสําหรับจองซื้อที่

อยูอาศัย และจํากัดวงเงินประกันสินเช่ือที่อยูอาศัย  

สําหรับ Stamp Duty ไดกําหนดวาผูบริโภคที่ซื้อที่อยูอาศัยมาแลวขายออกไปภายในเวลา 6 เดือน

นับจากวันที่ซื้อตองเสีย Stamp Duty ในอัตรารอยละ 15 หรือหากขายภายใน 6-12 เดือนตองจาย Stamp 

Duty ในอัตรารอยละ 10 หรือหากขายภายใน 12-24 เดือนตองจาย Stamp Duty ในอัตรารอยละ 5 ทั้งนี้ 

ใหผูซื้อและผูขายชําระฝายละคร่ึงหนึ่ง 

สําหรับวงเงินดาวนสําหรับจองซ้ือที่อยูอาศัย กําหนดใหผูบริโภคที่ซื้อที่อยูอาศัยระดับหรูราคา 12 

ลานเหรียญฮองกง (ประมาณ 47 ลานบาท) ข้ึนไป ตองวางเงินดาวนรอยละ 50 (จากเดิมรอยละ 40 และ

กอนหนา 13 สิงหาคมเคยกําหนดไวที่รอยละ 30) และหากซ้ือที่อยูอาศัยราคา 8 ลานเหรียญฮองกง 

(ประมาณ 31 ลานบาท) ข้ึนไปแตไมเกิน 12 ลานเหรียญฮองกง ตองวางเงินดาวนรอยละ 40 (จากเดิมรอย

ละ 30) 

นอกจากนี้ สําหรับการซ้ือโดยผูซื้อไมไดอยูอาศัยเองนั้น จะมีการกําหนดให LTV สูงสุดไมเกินรอย

ละ 50 และบริษัทประกันสินเช่ือที่อยูอาศัยของรัฐบาลฮองกง (Hong Kong Mortgage Corp) ยังกําหนดให

ประกันสินเช่ือไดสําหรับที่อยูอาศัยราคาไมเกิน 6.8 ลานเหรียญฮองกง (ประมาณ 27 ลานบาท) เทานั้น 

กอนหนานี้ รัฐบาลฮองกงไดเคยออกมาตรการอ่ืนๆ เชน ยกเลิกขอกําหนดใหชาวตางชาติซื้อที่อยูอาศัยเพื่อ
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ขอสิทธิอยูถาวร และยังมีการนําที่ดินของรัฐบาลออกประมูลขายแกผูประกอบการเพิ่มข้ึนเพื่อไมใหราคา

ที่ดินพุงสูง 

เนื่องจากคาเงินเหรียญฮองกงผูกติดกับคาเงินเหรียญสหรัฐ (Currency Peg) ทําใหคาเงินเหรียญ

ฮองกงเคล่ือนไหวไปในทิศทางเดียวกันกับคาเงินเหรียญสหรัฐ และธนาคารกลางฮองกงไมสามารถใช

นโยบายดอกเบ้ียเพื่อสกัดการเก็งกําไรจากเงินรอน จึงตองหันมาใชวิธีอ่ืนๆ  

นักวิเคราะหมองวามาตรการรอบใหมนาจะทําใหตลาดที่อยูอาศัยในฮองกงชะลอความรอนแรงลง

ได โดยการซื้อขายที่อยูอาศัยในชวงสุดสัปดาหที่ผานมา (หลังการประกาศมาตรการ) ไดชะลอลงมาก และ

คาดกันวาอาจมีผลทําใหปริมาณการซ้ือขายที่อยูอาศัยในฮองกงลดลงประมาณรอยละ 10-20 หรืออาจ

มากกวานั้น และราคาที่อยูอาศัยอาจลดลงไดถึงประมาณรอยละ 5 ในไตรมาสสุดทายของปนี้ 

ขณะเดียวกัน ธนาคารกลางของสาธารณรัฐประชาชนจีนไดประกาศเพิ่มอัตราสวนการดํารงเงินทุน

สํารองของธนาคารพาณิชย เพื่อลดแรงกดดันจากภาวะเงินเฟอ และอาจออกมาตรการอ่ืนๆ เพิ่มเติมอีก 

ทั้งนี้ ทางการจีนไดออกมาตรการตางๆมากข้ึนมาต้ังแตเดือนกันยายน เชน หามสถาบันการเงินทั่วประเทศ

ปลอยสินเชื่อสําหรับการซื้อที่อยูอาศัยหลังที่ 3 ข้ึนไป กําหนดวงเงินดาวนเพิ่มข้ึน ใหชาวตางชาติที่อยูอาศัย

ในจีนสามารถซื้อที่อยูอาศัยไดเพียงไมเกินหนึ่งหลัง ใหนิติบุคคลตางชาติที่จดทะเบียนในจีนสามารถซื้อได

เฉพาะอสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชยและเฉพาะในเมืองที่นิติบุคคลนั้นจดทะเบียนอยู 

รายงานของคณะเศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัย Renmin University ในปกกิ่ง ระบุวาราคาที่อยู

อาศัยในจีนอาจมีการปรับลดลงในชวงประมาณปลายไตรมาสแรกตอเนื่องตนไตรมาส 2 ปหนา และตลอด

ทั้งปหนาราคานาจะลดลงจากปนี้ เพราะการหดตัวของสินเชื่อโครงการและความเขมงวดเพิ่มข้ึนใน

กฎเกณฑตางๆ โดยการลดลงของราคาอาจเกิดในเมืองขนาดเล็กและกลางที่กําลังมีการกอสรางเพิ่มมาก

ข้ึนกอน แลวจึงขยายไปเมืองใหญ 

อยางไรก็ตาม สถานการณที่อยูอาศัยในประเทศไทยมีความแตกตางจากสถานการณใน

จีนและฮ อ งกง  เนื่ อ งจากราคา ไม ได ป รั บสู ง ขึ้ น ไปในขนาด เ ดียวกั น  มาตรการที่

คณะกรรมการนโยบายสถาบันการเงินประกาศออกมา จึงไมไดมีความเขมงวดรุนแรงนักในเชิง

เปรียบเทียบ หากแตธนาคารกลางหรือหนวยงานกํากับในแตละประเทศตางพยายามต้ังรับ

กระแสเงินรอนและความเปราะบางทางเศรษฐกิจที่จะมีมากขึ้นในปหนา รวมทั้งปญหาวิกฤต

การเงินในกรีซและไอรแลนดที่รุนแรงขึ้น ปจจัยเสี่ยงทางการเมืองเฉพาะหนาของไทยที่กําลัง

เคลื่อนมา คือ การพิจารณาแกไขรัฐธรรมนูญในสัปดาหนี้ และการพิจารณาคดียุบพรรคการเมือง
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ใหญในสัปดาหหนา อาจกอใหเกิดอุบัติเหตุทางการเมืองจนพลิกผันไดทุกนาที ชวงเวลานี้จึง

ไมใชชวงเวลาของการเอาตัวเขาเสี่ยง แตควรระมัดระวังไมใหมีการลงทุนเกินตัวนัก 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห เปดเผยขอมูลการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัย

ประจําไตรมาส 3 ป 2553 พบวาในพื้นที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัยในไตรมาส 3 

ทั้งส้ินประมาณ 27,000 หนวย ลดลงรอยละ 42 จากไตรมาสกอน และลดลงรอยละ 36 จากไตรมาส

เดียวกันของปกอน เนื่องจากผูซื้อไดเรงโอนกันไปในชวงกอนหมดมาตรการ  

ในจํานวนนี้ เปนอาคารชุดประมาณ 9,350 หนวย (สัดสวนรอยละ 35) ทาวนเฮาสประมาณ 8,950 

หนวย (สัดสวนรอยละ 33) บานเด่ียวประมาณ 5,000 หนวย (สัดสวนรอยละ 19) ที่เหลือเปนอาคาร

พาณิชยและบานแฝด 

เมื่อพิจารณาในชวงเวลาที่ยาวข้ึน คือรวมกันทั้ง 3 ไตรมาสแรกของป 2553 (มกราคม – กันยายน) 

มีการโอนกรรมสิทธิ์ซื้อขายที่อยูอาศัยประมาณ 136,050 หนวย เพิ่มข้ึนรอยละ 18 จากชวงเดียวกันของป

กอน แบงเปนหองชุดคอนโดมิเนียมมากที่สุดประมาณ 54,900 หนวย (สัดสวนรอยละ 40) เพิ่มข้ึนรอยละ 

40 จากชวงเดียวกันของปกอน รองลงมาเปนทาวนเฮาสประมาณ 40,800 หนวย (สัดสวนรอยละ 30) 

เพิ่มข้ึนรอยละ 10 จากชวงเดียวกันของปกอน บานเด่ียวประมาณ 23,950 หนวย (สัดสวนรอยละ 18) 

ลดลงรอยละ 1 จากชวงเดียวกันของปกอน อาคารพาณิชยประมาณ 12,200 หนวย (สัดสวนรอยละ 9) 

เพิ่มข้ึนรอยละ 11 จากชวงเดียวกันของปกอน และบานแฝดประมาณ 4,200 หนวย (สัดสวนรอยละ 3) 

เพิ่มข้ึนรอยละ 22 จากชวงเดียวกันของปกอน 

สําหรับหนวยขายใหม 5 เขตที่มีการโอนกรรมสิทธที่อยูอาศัยแนวราบมากที่สุดในชวง 3 ไตรมาส

แรกของป 2553 คือ อําเภอลําลูกกา ปทมุธานี อําเภอเมืองสมทุรปราการ อําเภอเมอืงนนทบุรี อําเภอเมือง

สมุทรสาคร และอําเภอบางใหญ นนทบุรี ตามลําดับ และ 5 เขตที่มีการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดคอนโดมิเนียม

มากที่สุดคือ เขตพระโขนง เขตบางซ่ือ เขตบางกะป อําเภอเมืองนนทบุรี และเขตคลองสาน ตามลําดับ  

สําหรับหนวยขายมือสอง 5 เขตที่มีการโอนกรรมสิทธที่อยูอาศัยแนวราบมากที่สุดในชวง 3 ไตร

มาสแรกของป 2553 คือ เขตบางกะป อําเภอเมืองสมทุรปราการ อําเภอบางบัวทอง นนทบุรี เขตบางขุน

เทียน และอําเภอลําลูกกา ปทุมธาน ีตามลําดับ และ 5 เขตที่มีการโอนกรรมสิทธิห์องชุดคอนโดมิเนยีมมาก

ที่สุดคือ เขตบางกะป เขตพระโขนง  เขตบางซื่อ อําเภอบางใหญ จ.นนทบุรี และอําเภอเมอืงนนทบุรี 

ตามลําดับ 


