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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพยป 2554 และแนวโนมป 2555 

***************************** 

 

ตลาดที่อยูอาศัยในป 2554 เร่ิมตน 1 มกราคม ดวยเกณฑการปลอยสินเช่ือใหม (Loan-to-Value 

Ratio หรือ LTV Ratio) สําหรับที่อยูอาศัยประเภทหองชุดคอนโดมิเนียมราคาตํ่ากวา 10 ลานบาท จาก

เกณฑเดิม คณะกรรมการนโยบายสถาบันการเงินของธนาคารแหงประเทศไทยอนุญาตใหสถาบันการเงิน

ปลอยสินเชื่อไดเต็มมูลคา เปล่ียนเปนใหปลอยไดเพียงไมเกินรอยละ 90 ของมูลคา หากสถาบันการเงิน

ปลอยสินเช่ือหองชุดคอนโดมิเนียมเกินกวาเกณฑ LTV หรือเกินกวารอยละ 90 จะตองมีเงินกองทุนรองรับ

ตามน้ําหนักความเส่ียง (Risk Weight) ที่ระดับรอยละ 75 แทนที่จะเปนรอยละ 35 ซึ่งจะทําใหสถาบัน

การเงินนั้นปลอยสินเช่ืออ่ืนไดนอยลง (อนึ่ง เกณฑ LTV สําหรับหองชุดคอนโดมิเนียมราคา 10 ลานบาทข้ึน

ไป ยังคงเปนรอยละ 80 เชนเดิม และเกณฑ LTV สําหรับบานแนวราบยังไมมีการบังคับใช) 

จากเกณฑดังกลาว ผสมกับความรอนแรงของตลาดคอนโดมิเนียมในป 2553 กอนหนา ทําให

การเปดโครงการคอนโดมิเนียมมีจํานวนหนวยลดลงมากต้ังแตตนป 2554 อยางไรก็ตาม ในชวงไตรมาส

สุดทายของป เมื่อเกิดปญหาอุทกภัยรุนแรงในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ซึ่งทําใหที่อยูอาศัยแนวราบจํานวนมาก

ถูกน้ําทวม ทั้งที่เปนบานในโครงการจัดสรรและบานนอกโครงการจัดสรร ทําใหเกิดผลทางจิตวิทยาและ

ตลาดหองชุดคอนโดมิเนียมกลับมาไดรับความสนใจจากผูบริโภคอีกคร้ังหนึ่ง  

อัตราดอกเบ้ียนโยบายของธนาคารแหงประเทศไทย ซึ่งเร่ิมปรับข้ึนต้ังแตเดือนกรกฎาคม 2553 

และจบลงที่รอยละ 2.00 เม่ือส้ินป 2553 ตอมาในป 2554 ไดปรับเพิ่มข้ึนตอเนื่องอีก 6 คร้ังๆละ 25 Basis 

Points ตลอดการประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงิน 6 คร้ังแรก กอนที่จะคงอัตราดอกเบ้ียนโยบายใน

การประชุมคร้ังที่ 7 เมื่อเดือนตุลาคม และปรับลดเปนคร้ังแรกในรอบ 2 ปคร่ึง เม่ือปลายเดือนพฤศจิกายน 

2554 ทําใหอัตราดอกเบ้ียนโยบาย ณ ส้ินป 2554 อยูที่รอยละ 3.25 เนื่องจากคาดหมายวาเศรษฐกิจไทย

จะชะลอตัวลงมากจากภาวะอุทกภัยรุนแรงและความกังวลเร่ืองปญหาหนี้สาธารณะในยุโรปตอเนื่องจาก

ประเด็นเศรษฐกิจสหรัฐ 

.��$��  �ก��%� 25553
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ความเคล่ือนไหวของอัตราดอกเบ้ียนโยบาย ทําใหคาเฉล่ียของอัตราดอกเบ้ียสินเชื่อที่อยูอาศัย 

ซึ่งคํานวณจากอัตราดอกเบ้ียสินเช่ือที่อยูอาศัยประเภทลอยตัวของ 6 ธนาคารใหญ ขยับข้ึนจากระดับรอย

ละ 6.65 เมื่อตนป เปนรอยละ 7.54 ในไตรมาสสุดทายของป 2554 ขณะที่อัตราดอกเบ้ีย MRR เฉล่ียของ 6 

ธนาคารใหญ ปรับจากเฉล่ียรอยละ 7.00 เปนเฉลี่ยรอยละ 7.98 ในชวงเวลาเดียวกัน 

อัตราดอกเบ้ียสินเชื่อบานที่ไมไดปรับสูงข้ึนมากนัก เมื่อเทียบกับการปรับข้ึนของอัตราดอกเบ้ีย

นโยบาย จึงไมเปนปจจัยลบมากนักสําหรับตลาดท่ีอยูอาศัยในป 2554 อีกทั้งสถาบันการเงินภาครัฐยังมี

โครงการบานหลังแรก อัตราดอกเบ้ียรอยละ 0 ระยะเวลา 2 ป ตลาดที่อยูอาศัยจึงยังคงเติบโตได 

โดยเฉพาะในชวงไตรมาสที่ 2 และไตรมาสที่ 3 

ยอดสินเช่ือปลอยใหมสําหรับที่อยูอาศัยพุงสูงข้ึนในชวงกลางปจนถึงกอนเกิดอุทกภัย โดยในไตร

มาสแรก ยอดสินเชื่อบานปลอยใหมเทากับ 82,300 ลานบาท เพิ่มข้ึนเปน 99,300 ลานบาทในไตรมาส 2 

และเพิ่มข้ึนอีกเปน 111,300 ลานบาทในไตรมาส 3 และเม่ือรวม 3 ไตรมาสแรกแลว มูลคาสินเชื่อบาน

ปลอยใหมรวมกันเทากับ 292,900 ลานบาท ซึ่งสูงข้ึนประมาณรอยละ 4 จากยอดรวมใน 3 ไตรมาสแรก

ของปกอนหนา ทั้งนี้ เนื่องมาจากการแขงขันของธนาคารพาณิชยขนาดใหญบางแหงที่ต้ังเปาสินเชื่อไวสูง

และมีการใหอัตราดอกเบ้ียจูงใจเพื่อแขงกับอัตราดอกเบ้ียพิเศษของธนาคารภาครัฐ 

ในไตรมาสแรก ป 2554 ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ไดสํารวจความเช่ือมั่นของผูประกอบการ

ธุรกิจพัฒนาที่อยูอาศัย พบวาดัชนีความเชื่อมั่นของผูประกอบการธุรกิจพัฒนาที่อยูอาศัยมีคาความเชื่อมั่น

ในภาวะปจจุบัน (Current Situation Index) เทากับ 51.2 คาดัชนีปรับลดลงไตรมาส 4/2553 ซึ่งดัชนีมีคา

เทากับ 55.0 สะทอนภาพภาวะตลาดอสังหาริมทรัพยที่เร่ิมชะลอความรอนแรงลงจากป 2553 ประกอบกับ

อุปทานในตลาดมีเพิ่มมากข้ึน ในชวงที่ความตองการที่อยูอาศัยไดถูกดูดซับไปคอนขางมากแลวในชวงป 

2553  

ตอมาในไตรมาส 2 ดัชนีความเชื่อมั่นของผูประกอบการธุรกิจพัฒนาที่อยูอาศัยในภาวะปจจุบัน 

กลับมีคาปรับข้ึนเปนเทากับ 54.3 ทั้งนี้ ผูประกอบการคาดหวังวาหลังจากผานการเลือกต้ังทั่วไปแลว 

สถานการณทางการเมืองนาจะดีข้ึน ประกอบกับนโยบายของหลายพรรคการเมืองตางใหความสําคัญกับ

ตลาดที่อยูอาศัยมากข้ึน ซึ่งจะสงผลดีตอภาคอสังหาริมทรัพย ความเชื่อมั่นดังกลาวยังดีข้ึนอีกในไตรมาส 3 

เม่ือคาดัชนีปรับเพิ่มข้ึนเปน 56.2 กอนที่วิกฤตน้ําทวมจะมาเยือนในไตรมาสสุดทาย ซึ่งนาจะทําใหคาดัชนี

ความเชื่อมั่นกลับทิศทางและปรับลดลงมากในไตรมาสสุดทาย 

สถานการณอุทกภัยรุนแรงครอบคลุมพื้นที่จังหวัดสําคัญตางๆมากมาย รวมถึงพื้นที่กรุงเทพฯ-

ปริมณฑลและจังหวัดรายรอบในชวงไตรมาสสุดทายของป 2554 ทําใหทั้งผูบริโภคและผูประกอบการไดรับ

ความสูญเสีย และกระทบการซื้อขายในตลาดที่อยูอาศัย กระทบความเช่ือมั่นของผูบริโภคและ

ผูประกอบการ ตลาดที่อยูอาศัยเกิดภาวะสุญญากาศ โดยในฝงผูประกอบการชะลอการเปดโครงการใหม 

และชะลอการกอสรางโครงการ สวนฝงผูบริโภคชะลอการโอนกรรมสิทธิ์  
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ภาวะน้ําทวมขยายวงครอบคลุมพื้นที่กวางขวางข้ึนอยางรวดเร็ว ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยได

ติดตามปรับประมาณการความเสียหายใหสูงข้ึนตามตลอดเวลา จากประมาณการเร่ิมตนเมื่อกลางเดือน

ตุลาคม ซึ่งคาดประมาณวามีหนวยที่อยูอาศัยในโครงการจัดสรรแนวราบทั่วทั้งกรุงเทพฯ-ปริมณฑลบวก

พระนครศรีอยุธยา ไดรับความเสียหายในเบ้ืองตนประมาณ 50,000 หนวย ตอมาไดปรับเพิ่มข้ึนเปน

ประมาณ 65,000 หนวย เปน 100,000 หนวย และเปน 140,000 หนวยตามลําดับ จนสรุปสุดทายที่ตัวเลข

บานจัดสรรอยางนอย 170,000 หนวยที่ถูกน้ําทวมปานกลางถึงรุนแรง และหากรวมที่อยูอาศัยนอก

โครงการจัดสรรแนวราบดวย จะมีหนวยที่ไดรับความเสียหายประมาณ 1 ลานหนวย 

ในชวงเกิดอุทกภัย ผูประกอบการประสบปญหาการกอสรางโครงการใหมลาชา เพราะ

โรงงานผลิตวัสดุกอสรางไดรับความเสียหายหรือการผลิตวัสดุกอสรางหยุดชะงัก การขนสงวัสดุกอสราง

เปนไปดวยความยากลําบาก หรือวัสดุกอสรางบางรายการอาจขาดแคลนหรือมีราคาแพงข้ึนมาก ขาด

แคลนบุคลากรและแรงงาน เนื่องจากบุคลากรและแรงงานไมสามารถเดินทางมาทํางานไดตามปกติ 

นอกจากนั้น การกอสรางโครงการรถไฟฟาขนสงมวลชนในพื้นที่อุทกภัยยังหยุดชะงักไปดวย 

ในการสํารวจดัชนีความเชื่อมั่นของผูประกอบการธุรกิจพัฒนาที่อยูอาศัยในไตรมาสสุดทายของป 

2554 พบวาคาดัชนีความเชื่อมั่นในไตรมาสปจจุบัน (ซึ่งเปรียบเทียบระหวางความเช่ือมั่นในไตรมาสท่ีทํา

การสํารวจกับความเชื่อมั่นในไตรมาสกอนหนา) มีการปรับลดลงอยางรุนแรงจนคาดัชนีเหลือเพียง 37.2 

นับเปนการลดลงรุนแรงและคาตํ่าสุดในรอบ 3 ป หรือต้ังแตชวงที่ประเทศไทยไดรับผลกระทบรุนแรงจาก

วิกฤตแฮมเบอเกอร 

อยางไรก็ตาม ในมุมมองระยะยาวไปถึง 6 เดือนขางหนา หรือถึงประมาณกลางป 2555 

ผูประกอบการสวนใหญมีความคาดหวังที่ดีข้ึนมากเม่ือเทียบกับปจจุบัน โดยคาดัชนีความคาดหวังอยูที่

ระดับ 60.8 

มีโครงการที่อยูอาศัยเปดใหมในป 2554 ประมาณ 340 โครงการ รวมกันประมาณ 84,000 

หนวย ในจํานวนนี้เปนโครงการอาคารชุดประมาณ 110 โครงการ รวมประมาณ 44,000 หนวย และเปน

โครงการจัดสรรแนวราบประมาณ 230 โครงการ รวมกันประมาณ 40,000 หนวย จากจํานวนนี้ เปนทาวน

เฮาสประมาณ 19,000 หนวย รองลงมาเปนบานเด่ียวประมาณ 16,000 หนวย ที่เหลือเปนบานแฝดหรือ

อาคารพาณิชย 

ประมาณการจํานวนหนวยโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัยทั้งที่อยูอาศัยสรางขายใหมและที่อยูอาศัยมือ

สอง ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล สําหรับป 2554 ทั้งป วาอาจปรับลดลงอีกเหลือประมาณ 135,000 - 140,000 

หนวย หรือเทากับลดลงรอยละ 20-25 เม่ือเทียบกับป 2553 ที่มีประมาณ 178,000 หนวย ขณะเดียวกัน 

มูลคาการโอนกรรมสิทธิ์ทั้งที่อยูอาศัยสรางใหมและที่อยูอาศัยมือสองในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล สําหรับป 

2554 ทั้งป อาจปรับลดลงเหลือประมาณ 300,000 ลานบาท เทียบกับป 2553 ที่มีประมาณเกือบ 400,000 

ลานบาท หรือเทากับลดลงประมาณรอยละ 26 
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สําหรับสถานการณตลาดที่อยูอาศัยในป 2555 นั้น มีทั้งปจจัยเกื้อหนุนและปจจัยที่เปนอุปสรรค 

อีกทั้งอาจมีการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมในหมูผูบริโภคบางสวนที่ผานประสบการณอุทกภัยใหญในปนี้มา 

โดยที่อยูอาศัยประเภทแนวสูงจะเปนตัวเลือกใหมของผูบริโภคที่ยังมีความหวั่นไหวตอภัยน้ําทวม อาคารชุด

ตามแนวรถไฟฟาขนสงมวลชนแถบปริมณฑลที่ไมหางไกลจากเมืองมากนัก ในบริเวณที่ไดรับผลกระทบ

จากน้ําทวมนอย และอยูใกลเคียงสาธารณูปโภคขนาดใหญ เชน หางคาปลีกขนาดใหญ โรงพยาบาล ถนน

สายหลัก ฯลฯ อาจจะไดรับความนิยมมากข้ึนเม่ือเทียบกับโครงการแนวราบในบริเวณใกลเคียง 

ผูบริโภคจะพิถีพิถันในการเลือกโครงการมากข้ึนและใชเวลาพิจารณายาวนานข้ึนในการตัดสินใจ

ซื้อที่อยูอาศัยใหมในอนาคต โดยเฉพาะดานทําเลที่อยูอาศัย โดยจะใหความสําคัญกับระดับความสูงของ

พื้นที่โครงการและระดับความสูงของเสนทางสัญจรรอบดาน ใหสามารถเดินทางออกสูถนนใหญสายหลัก

ได หรือสามารถเชื่อมตอรถไฟฟาขนสงมวลชนเพื่อเดินทางสัญจรได  

ผูบริโภคสวนหนึ่งที่ตองการซื้อที่อยูอาศัยแตไมสามารถซ้ือบานเด่ียวไดเพราะมีงบประมาณจํากัด 

หรือความสามารถในการหารายไดลดลง อาจพิจารณาซ้ือหองชุดคอนโดมิเนียมแทนการซ้ือทาวนเฮาส 

หากไมมั่นใจวาโครงการแนวราบในทําเลที่ตองการจะอยูในพื้นที่ที่ปลอดภัยจากภาวะน้ําทวม อยางไรก็

ตาม ผูบริโภคสวนหนึ่งซ่ึงไมมีรายไดเพียงพออาจจําเปนตองซอมแซมที่อยูอาศัยเดิมไปกอน 

ผูประกอบการซ่ึงมีแปลงที่ดินในบริเวณดังกลาวอาจกระจายความเส่ียง โดยเปดโครงการแนวสูง

แทนแนวราบในสัดสวนที่มากขึ้น หรือดําเนินโครงการในพื้นที่อ่ืนๆซ่ึงไมกระจุกตัว หรือกระจายโครงการ

ออกไปสูตางจังหวัด ผูประกอบการซึ่งไมมี Land Bank หรือแปลงที่ดินในความครอบครองในพื้นที่น้ําทวม

หนักอยูกอนแลว มีโอกาสนอยลงที่จะเปดโครงการจัดสรรใหมในพื้นที่ดังกลาว เพราะจะมีหนวยที่ผูบริโภค

ประกาศขายเปนที่อยูอาศัยมือสองเพิ่มข้ึน แตสําหรับผูประกอบการที่มี Land Bank หรือแปลงที่ดินใน

ความครอบครองอยูกอนแลว จะตองพิจารณาปรับปรุงคุณภาพของแปลงที่ดินใหดีข้ึน เชน การถมแปลง

ที่ดินใหสูงข้ึน การเสริมความมั่นคงแข็งแรงของแปลงท่ีดิน การจัดเตรียมระบบระบายน้ําภายในและบริเวณ

รอบแปลงท่ีดิน กอนที่ผูประกอบการจะเปดโครงการใหมบนแปลงที่ดินนั้น  

ที่อยูอาศัยในโครงการซึ่งจะสรางใหมนาจะมีราคาแพงข้ึน แตสําหรับที่อยูอาศัยซ่ึงสรางเสร็จและ

ขายอยูกอนแลวแตเดิมนั้น ผูประกอบการอาจตองทํากิจกรรมสงเสริมการขายเพื่อระบายสินคาที่คงคาง

จากชวงที่เกิดอุทกภัยจึงไมสามารถข้ึนราคาได 

ในป 2555 ผูประกอบการอาจตองเผชิญกับภาวะขาดแคลนแรงงาน เนื่องจากแรงงานสวนหนึ่ง

ในภาคการกอสรางทั้งแรงงานไทยจากตางจังหวัดและแรงงานตางดาวซึ่งโยกยายถิ่นฐานในชวงเกิด

อุทกภัยแลวอาจไมกลับมาอีก 

วัสดุกอสรางนาจะมีราคาแพงข้ึน เนื่องจากภาครัฐตองดําเนินการบูรณะซอมแซมถนน สะพาน 

และส่ิงปลูกสรางตางๆจํานวนมาก อีกทั้งในปจจุบันยังมีการตรึงราคาวัสดุกอสรางเพื่อชวยเหลือประชาชน

ในการซอมแซมบานเรือนที่ประสบอุทกภัย ซึ่งเมื่อหมดชวงตรึงราคาแลว ราคาวัสดุกอสรางอาจดีดกลับข้ึน 

แตในอีกมุมมองหนึ่ง สภาวะการชะลอตัวในภาคที่อยูอาศัยของหลายประเทศในภูมิภาคอาจกดใหราคา
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วัสดุกอสรางเพิ่มข้ึนในอัตราที่ไมสูงมากนัก เวนแตจะมีสถานการณความรุนแรงในตะวันออกกลางซ่ึงมีผล

ตอราคาน้ํามันโดยตรงและราคาวัสดุทางออม 

ผูประกอบการธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยหลายรายไดประกาศเล่ือนการเปดโครงการทีอ่ยูอาศัย

ออกไปจากแผนงานเดิมที่จะเปดในไตรมาสสุดทายของปนี้ไปเปนปหนา แตการเปดโครงการใหมจํานวน

มากนาจะเกิดตอเมื่อผานพนฤดูฝนในปใหมไปแลว โดยในชวงคร่ึงแรกของปผูประกอบการที่ยังมีโครงการ

เดิมค่ังคางจะตองเรงกอสรางและเรงระบายหนวยในโครงการเดิมออกไปกอน หลังจากที่หยุดชะงักไปนาน

ในชวงเกิดอุทกภัย แลวจึงจะเปดโครงการใหม 

ภาวะหยุดชะงักของตลาดที่อยูอาศัยนาจะเกิดข้ึนตอเนื่องตลอดไตรมาสสุดทายของป 2554 ไป

จนถึงไตรมาสแรกของป 2555 โดยภายหลังน้ําลดจะเปนชวงเวลาของการปรับปรุงซอมแซมที่อยูอาศัยเปน

หลัก ความตองการสินเชื่อเพื่อซอมแซมที่อยูอาศัยนาจะมีมาก แตความตองการสินเชื่อเพื่อซื้อที่อยูอาศัย

ใหมจะลดลงเพราะมีการชะลอการขอโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัย 

ตลาดที่อยูอาศัยอาจเร่ิมปรับตัวดีข้ึนไดเล็กนอยในชวงไตรมาส 2 และหากสามารถผานพนชวง

กลางปไปไดโดยไมมีปจจัยเส่ียงทั้งเร่ืองอุทกภัย เศรษฐกิจ และการเมืองแลว ตลาดที่อยูอาศัยนาจะดีข้ึน

ตอเนื่องในชวงครึ่งหลังของป 2555 สอดคลองกับมุมมองระยะยาวของผูประกอบการสวนใหญไปถึง 6 

เดือนขางหนา หรือถึงประมาณกลางป 2555 ซึ่งมีความคาดหวังที่ดีข้ึนมากเมื่อเทียบกับปจจุบัน  

โครงการกอสรางรถไฟฟาสายสีมวง สีแดง และสีน้ําเงิน คงดําเนินตอไปในป 2555 หลังจาก

หยุดชะงักไปชวงหนึ่งจากปญหาอุทกภัย และจะเปนปจจัยเสริมใหการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยทั้ง

แนวราบและแนวสูงยังดําเนินตอไปได และหากวิกฤตเศรษฐกิจในยุโรปไมสงผลตอเศรษฐกิจไทยมากนัก 

ตลาดที่อยูอาศัยในป 2555 จะสามารถฟนตัวไดอยางชาๆ  

การปรับลดวงเงินประกันเงินฝากจากปจจุบัน 50 ลานบาท เหลือเพียง 1 ลานบาท ในเดือน

สิงหาคม 2555 และแนวโนมอัตราดอกเบ้ียทั่วไปซ่ึงอาจลดลงไดเล็กนอยในปหนา อาจมีผลใหเกิดการ

เคล่ือนยายเม็ดเงินบางสวนเขาสูตลาดที่อยูอาศัยได อนึ่ง คณะกรรมการนโยบายสถาบันการเงิน ของ

ธนาคารแหงประเทศไทยไดประกาศเลื่อนการบังคับใชเกณฑ LTV ซึ่งเดิมกําหนดใหบังคับใชรอยละ 95 

ต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2555 เปนวันที่ 1 มกราคม 2556 หรือเล่ือนออกไปอีกหนึ่งป สําหรับการใหสินเชื่อ

เพื่อที่อยูอาศัยแนวราบหรือโครงการจัดสรร เปนปจจัยที่จะชวยพยุงตลาดที่อยูอาศัยแนวราบไมใหถูก

กระทบมากเกินไป 

********************* 


