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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 13 – 19 เมษายน 2554 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

ธนาคารกลางของสาธารณรัฐประชาชนจีน (People’s Bank of China) ประกาศปรับเกณฑการกัน

สํารองเงินฝากของธนาคารพาณิชยใหสูงข้ึนจากเดิมอีก นับเปนการปรับเพิ่มเปนคร้ังที่ 10 หลังจากปที่แลว

มีการปรับเพิ่มต้ังแตตนปถึงปลายปรวม 6 คร้ัง และเฉพาะปนี้มีการปรับเพิ่มคร้ังนี้เปนคร้ังที่ 4 แลว โดย

เกณฑใหมนี้กําหนดใหธนาคารพาณิชยโดยทั่วไปตองต้ังสํารองสูงถึงรอยละ 20.5 และสําหรับธนาคาร

พาณิชยบางแหงซึ่งกอนหนานี้มีการปลอยกูคอนขางดุเดือดนั้นอาจตองถูกต้ังเกณฑสํารองเขมงวดกวา 

ความสําคัญของการปรับเพิ่มเกณฑสํารองนี้ คือจะทําใหสามารถคุมเม็ดเงินประมาณ 55,000 – 

56,000 ลานเหรียญสหรัฐ (หรือประมาณ 1.7 ลานลานบาท เกือบเทายอดสินเชื่อบานคงคางของระบบ

สถาบันการเงินในประเทศไทยซ่ึงปจจุบันอยูที่ประมาณ 1.9 ลานลานบาท) ไมใหไหลเขาสูระบบเครดิตของ

ธนาคาร กระทบตอการกูยืม และปองกันไมใหตลาดโดยทั่วไปรอนแรงไปมากกวาปจจุบัน 

แมจะมีการควบคุมปริมาณการปลอยกูผานเกณฑสํารองที่เขมงวดข้ึนดังกลาว แตจีนยังประสบ

ปญหามีเม็ดเงินรอนจากตางประเทศไหลเขาอยางตอเนื่องเพื่อทํากําไรระยะส้ัน ดวยปญหาวิกฤตการเงินใน

ยุโรปและสหรัฐ ทําใหกระแสเงินจากสวนอ่ืนของโลกไหลเขามาสูเอเชียและจีนมากข้ึน จีนจึงยังตองตอสูกับ

ปญหาเงินเฟอที่เพิ่มข้ึนและเม็ดเงินทวมตลาด อนึ่ง เงินรอนที่ไหลเขาในจีน ยอมมีสวนหนึ่งที่ไหลเขาสูภาค

อสังหาริมทรัพยไมทางตรงก็ทางออม ดังนั้น เกณฑสํารองที่เขมงวดข้ึนจึงอาจควบคุมสถานการณไดเพียง

ดานเดียว เพราะธนาคารกลางของจีนยังตองหันไปสูรบตบมือกับเม็ดเงินรอนจากนอกประเทศดวย 

ขณะเดียวกัน เมื่อตนเดือนนี้ ธนาคารกลางของจีนไดประกาศปรับเพิ่มอัตราดอกเบี้ยนโยบายเปน

คร้ังที่ 4 ในรอบ 6 เดือนลาสุด สําหรับดอกเบ้ียนโยบายของจีนนั้นแตกตางจากดอกเบ้ียนโยบายของไทยคือ

ไมใช Overnight Repurchase Rate หรืออัตราดอกเบ้ียเงินกูขามคืนระหวางธนาคาร แตเปนการกําหนด

อัตราดอกเบ้ียเงินฝากระยะเวลาหน่ึงป และอัตราดอกเบ้ียเงินกูระยะเวลาหน่ึงป ทั้งนี้อัตราดอกเบ้ียเงินฝาก

สกุลเงินทองถิ่นกําหนดระยะเวลาหน่ึงป ที่ปรับใหมจะเปนรอยละ 3.25 และอัตราดอกเบี้ยเงินกูระยะเวลา

หนึ่งปเปนรอยละ 6.31 ซึ่งครอบคลุมรวมถึงสินเช่ือบานดวย  
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วัตถุประสงคของธนาคารกลางจีนในการออกมาตรการเหลานี้ หัวใจสําคัญประการหนึ่งคือการ

สกัดภาวะเงินเฟอ ซึ่งเกิดจากราคาอสังหาริมทรัพยและราคาอาหารที่พุงสูงข้ึนมากในระยะเวลาที่ผานมา 

ประกอบกับความกังวลเร่ืองฟองสบูอสังหาริมทรัพย ลาสุด สํานักงานสถิติแหงชาติของจีนรายงานขอมูล

ราคาบานประจําเดือนมีนาคมปนี้ โดยคํานวณจากราคาใน 70 เมืองใหญ พบวามี 46 เมืองที่ราคาปรับ

เพิ่มข้ึน แมจะดูเหมือนมาก แตเมื่อเทียบกับการสํารวจในเดือนกุมภาพันธ พบวาในเดือนกุมภาพันธนั้นมี 

56 เมืองที่ราคาปรับเพิ่มข้ึน ดังนั้น อาจตีความอีกนัยหนึ่งไดวาการปรับเพิ่มของราคาบานไดชะลอตัวลง 

ราคาบานในเมืองช้ันหนึ่งหรือ First-tier Cities ที่นาสนใจ ไดแก ราคาบานในนครปกกิ่งปรับ

เพิ่มข้ึนรอยละ 4.9 เมื่อเทียบระหวางเดือนมีนาคมปนี้กับเดือนมีนาคมปที่แลว (ตัวเลขกอนหนาเมื่อเดือน

กุมภาพันธ ราคาบานในนครปกกิ่งปรับเพิ่มข้ึนรอยละ 6.8 เมื่อเทียบกับเดือนกุมภาพันธปที่แลว) ราคาบาน

ในนครเซ่ียงไฮปรับเพิ่มข้ึนเพียงรอยละ 1.7 เม่ือเทียบระหวางเดือนมีนาคมปนี้กับเดือนมีนาคมปที่แลว 

(ตัวเลขกอนหนาเมื่อเดือนกุมภาพันธ ราคาบานในนครเซ่ียงไฮปรับเพิ่มข้ึนรอยละ 2.3 เมื่อเทียบกับเดือน

กุมภาพันธปที่แลว) กลาวไดวาการปรับข้ึนของราคาบานไดชะลอตัวลงใน 2 เมืองใหญที่สุดของจีน 

ราคาอสังหาริมทรัพยที่สูงมากไมไดมีเฉพาะในภาคที่อยูอาศัย แมกระทั่งอาคารสํานักงานในตึก 

Shanghai World Financial Center ความสูง 101 ชั้นในนครเซ่ียงไฮ ยังมีราคาซื้อขายสูงมาก โดยมี

รายงานขาววามีการซื้อขายพื้นที่ชั้นสูงในอาคารจํานวน 5 ชั้นดวยราคารวมกันประมาณ 273 ลานหยวน 

หรือประมาณ 1,230 ลานบาท เฉล่ียตารางเมตรละประมาณ 82,300 หยวน หรือประมาณ 370,400 บาท

ตอตารางเมตร 

นอกจากธนาคารกลางของจีนจะประกาศขึ้นอัตราดอกเบี้ยนโยบายอีกรอบดังกลาวแลว ธนาคาร

กลางยุโรป (European Central Bank – ECB) ก็ไดประกาศปรับข้ึนอัตราดอกเบ้ียนโยบายดวยเปนคร้ังแรก

ในรอบเกือบ 3 ป หรือนับจากป 2008 (2551) นักวิเคราะหมองวาจากนี้ไป ECB นาจะมีการประกาศปรับ

ข้ึนอัตราดอกเบ้ียตอเนื่องอีกประมาณไตรมาสละคร้ังตลอดปนี้ เพื่อตอสูกับภาวะเงินเฟอซ่ึงกําลังเปน

ปญหาใหญทั่วโลก อนึ่ง สําหรับที่สหรัฐ การประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงินคร้ังตอไป จะมีข้ึนใน

ระหวางวันอังคาร-พุธที่ 26-27 เมษายนนี้ 

ตลาดที่อยูอาศัยในประเทศไทยชวงเดือนเมษายนระหวางวันที่ 1-18 เมษายน มีการเปดโครงการ

แนวราบเพียง 2 โครงการ รวมประมาณ 100 หนวย และโครงการอาคารชุด 2 โครงการ รวมประมาณ 

2.200 หนวย ทั้งนี้ เนื่องจากในชวงเวลาดังกลาวมีวันหยุดยาวต้ังแตวันจักรีตลอดถึงชวงสงกรานต 

 


