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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 5-11 เมษายน 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

ในตางประเทศ มีความคาดหมายกนัวา ในอีกไมกี่สัปดาหขางหนาจนีจะประกาศใหเงนิสกุลหยวน

ลอยตัว ซึง่จะทาํใหคาเงนิหยวนคอยๆแข็งข้ึนและจะเปนผลบวกตอเศรษฐกิจสหรัฐ เพราะทีผ่านมานั้น 

คาเงนิหยวนทีอ่อนไดทําใหสินคาสงออกของจีนมีราคาถูกขณะที่สินคานําเขาจากสหรัฐมีราคาแพง  

แมจะดูเหมือนวาเศรษฐกิจสหรัฐนาจะลุกข้ึนไดจากหลุมแลว แตเศรษฐกิจของสหรัฐและของ

ประเทศสวนใหญทัว่โลกจะตองเผชิญกับปจจัยลบดานทิศทางขาข้ึนของอัตราดอกเบ้ีย ทัง้ในคร่ึงปหลังปนี้

และตลอดปหนา เหตุผลกเ็พราะสหรัฐมหีนี้สาธารณะกอนใหญมาก และปญหาเงินเฟอกาํลังจะกลับมา

เปนปจจัยของระบบเศรษฐกจิสหรัฐและของโลกอีกคร้ังหนึ่ง 

อัตราดอกเบ้ียที่จะกลับทิศเปนแนวโนมขาข้ึน จะสะทอนไปสูตลาดอสังหาริมทรัพยและภาคทีอ่ยู

อาศัย โดยอัตราดอกเบ้ียสนิเช่ือที่อยูอาศัยประเภทคงที่ระยะเวลาการกู 30 ป ในสหรัฐ อยูที่รอยละ 5.31 

หรือไดปรับเพิ่มข้ึนมาประมาณ 50 Basis Points จากเม่ือเดือนธนัวาคม เปนระดับอัตราดอกเบ้ียสินเช่ือที่

อยูอาศัยที่สูงที่สุดนับต้ังแตไตรมาส 3 ปที่แลว ทั้งนี ้ สมาคมสินเชื่อที่อยูอาศัยของสหรัฐประเมินวาอัตรา

ดอกเบ้ียสินเช่ือที่อยูอาศัยประเภทคงท่ีระยะเวลาการกู 30 ปดังกลาว จะปรับข้ึนเปนรอยละ 5.50 ในชวง

ไตรมาส 3 ปนี้ และเปนรอยละ 6.00 เมื่อถงึส้ินป 

เมื่อส้ินเดือนมนีาคมที่ผานมา รัฐบาลสหรัฐไดยกเลิกโครงการเรงดวนมลูคา 1.25 ลานลานเหรียญ

สหรัฐ (ประมาณ 40 ลานลานบาท หรือสูงกวา GDP ประเทศไทยประมาณ 4 เทา) เพื่อซ้ือหนี้สินเชื่อที่อยู

อาศัย ซึง่จะเพิ่มแรงกดดันใหอัตราดอกเบ้ียสินเช่ือที่อยูอาศัยในตลาดสหรัฐเพิ่มสูงข้ึนดวย 

ขณะเดียวกนั อัตราดอกเบ้ียสินเช่ือบัตรเครดิตในสหรัฐไดปรับข้ึนมาอยูที่รอยละ 14.26 ต้ังแตเดือน

กุมภาพนัธ สูงข้ึนมากจากระดับรอยละ 12.03 เมื่อไตรมาส 4 ปที่แลว เนื่องจากหนี้เสียบัตรเครดิตมี

แนวโนมเพิ่มสูงข้ึนตอเนื่อง และเงินทนุสําหรับอุดหนนุการปลอยสินเช่ือบัตรเครดิตมีนอย ดังนัน้ จงึมีโอกาส

ที่อัตราดอกเบ้ียบัตรเครดิตในตลาดสหรัฐจะว่ิงข้ึนไปถึงรอยละ 16-17 ภายในไตรมาส 3 ปนี ้ สวนอัตรา 
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ดอกเบ้ียสําหรับตลาดสินเช่ือรถยนตในสหรัฐก็ขยับข้ึนมามากเชนกนั จากอัตรารอยละ 3.26 ในเดือน

ธันวาคม มาเปนรอยละ 4.72 เมื่อเดือนกมุภาพนัธ 

ปรากฏการณเหลานี้แสดงใหเห็นวา แมอัตราดอกเบ้ียนโยบายของธนาคารกลางสหรัฐจะยังไมได

ปรับข้ึน แตอัตราดอกเบ้ียในตลาดสินเช่ือหลากประเภทในสหรัฐไดปรับข้ึนไปแลว และยังอยูในแนวโนมขา

ข้ึนตอไป แมกระทัง่กระทรวงการคลังสหรัฐเองซึง่มีความจําเปนตองออกพนัธบัตรรัฐบาลจํานวนมหาศาล

เพื่อนาํมาใชสําหรับชดเชยงบประมาณขาดดุล ซึ่งจะทําใหปริมาณพนัธบัตรมีมากกวาความตองการและจะ

ทําใหอัตราดอกเบ้ียพันธบัตรรัฐบาลสหรัฐปรับเพิ่มข้ึนไดอีก เชน อัตราดอกเบ้ียพันธบัตรรัฐบาลอาย ุ 10 ป 

ขณะนี้อยูทีป่ระมาณรอยละ 3.9 อาจยืนระยะไปไดถึงส้ินป แตจะปรับข้ึนเปนรอยละ 4.5 ในปหนา และปรับ

ข้ึนตอเปนรอยละ 5 ในปถัดไป ซึ่งโดยปกติ อัตราดอกเบ้ียสินเช่ือที่อยูอาศัยในสหรัฐจะอิงกับอัตราดอกเบ้ีย

พันธบัตรระยะยาว (ไมใชอิงกับอัตราดอกเบี้ยนโยบาย แมจะมีความเช่ือมโยงกันอยู) 

ในเอเชีย กม็แีนวโนมที่อัตราดอกเบ้ียในประเทศตางๆ จะพาเหรดเปนขาข้ึนไปในทศิทางเดียวกัน

กับสหรัฐ เพราะอัตราการเติบโตที่กลับมาเปนบวกในปนี้ผสานกับอัตราเงนิเฟอที่ขยับสูงข้ึนตาม จะทําให

ธนาคารกลางหลายประเทศในเอเชียเดินตามรอยธนาคารกลางสหรัฐ ซึง่หมายความรวมถงึธนาคารแหง

ประเทศไทยดวย 

สําหรับในประเทศไทย การพิจารณาปรับข้ึนอัตราดอกเบี้ยนโยบาย อาจตองนาํปจจัยการเมืองมา

พิจารณาดวย เพราะสถานการณการเมืองที่รุนแรงอาจสงผลตอความเชื่อมั่นและกิจกรรมทางเศรษฐกิจของ

ประเทศและตองการความสนับสนนุจากนโยบายการเงิน ทัง้นี ้คณะกรรมการนโยบายการเงิน ธนาคารแหง

ประเทศไทย มีการประชุมไปแลวเพียง 2 คร้ังในปนี ้และยังมีกําหนดการประชุมกนัอีก 6 คร้ัง คร้ังตอไปใน

วันที่ 21 เมษายน  

อัตราดอกเบ้ียสินเช่ือที่อยูอาศัยของไทยในปจจุบัน อิงอยูกับอัตราดอกเบ้ีย MLR และ/หรือ MRR 

ซึ่งอยูที่ระดับประมาณรอยละ 6.00-6.50 โดยสถาบันการเงนิของไทยยงัคงมีการแขงขันกันในระดับสูง มี

การประกาศอัตราดอกเบ้ียตํ่ามากกวาอัตราดอกเบ้ียที่อางอิงในชวงระยะปแรกของอายุสินเช่ือ  

ธนาคารพาณิชยไทยทุกแหงรวมกันมียอดสินเชื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมสําหรับผูบริโภค ประมาณ 

185,000 ลานบาทในปที่แลว ลดลงจากยอดรวมประมาณ 188,000 ลานบาทในปกอนหนา โดยในปที่แลว

ธนาคารพาณิชยมีความเขมงวดในการปลอยสินเชื่อมากในคร่ึงแรกของป คือ ปลอยใหมรวมกันเพียง

ประมาณ 79,000 ลานบาทในคร่ึงปแรก แตกลับมาปลอยใหมเพิ่มมากข้ึนอีกประมาณ 106,000 ลานบาท

ในคร่ึงหลังของป เทียบกับป 2551 ธนาคารพาณิชยปลอยสินเช่ือรวมกนัประมาณ 89,000 ลานบาทในคร่ึง 
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แรกของป และประมาณ 99,000 ลานบาทในคร่ึงหลังของป โดยธนาคารไทยพาณิชยมีสวนแบงตลาด

สินเช่ือสูงสุดในหมูธนาคารพาณิชยดวยกนั ตามดวยธนาคารกรุงไทย และธนาคารกสิกรไทย 

สําหรับธนาคารของรัฐ 2 แหงหลัก ที่ปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยสําหรับผูบริโภค คือ ธนาคารอาคาร

สงเคราะหรายเดียว มยีอดปลอยสินเช่ือที่อยูอาศัยสําหรับผูบริโภคในปที่แลวสูงถึงประมาณ 102,800 ลาน

บาท และธนาคารออมสินมียอดปลอยสินเช่ือที่อยูอาศัยสําหรับผูบริโภคในปที่แลวประมาณ 30,700 ลาน

บาท ตามลําดับ 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยประเมินวา หากมีการเปล่ียนแปลงอัตราดอกเบ้ียสินเชือ่ที่อยูอาศัยทกุ

รอยละ 1 จากระดับอัตราดอกเบ้ียปจจุบนั จะทําใหคาใชจายเงินงวดตอเดือนเปล่ียนแปลงไปประมาณรอย

ละ 10 สําหรับยอดเงินกูประมาณ 1 ลานบาทที่มีระยะเวลากู 30 ป  

 

ความรุนแรงจากสถานการณการชุมนมุเมื่อสุดสัปดาหที่ผานมา ไดกลายเปนปจจัยลบสําคัญ

สําหรับตลาดอสังหาริมทรัพยในระยะเฉพาะหนา โดยเฉพาะโครงการที่อยูในเขตที่มีการชุมนุมหรือที่มีผู

ชุมนุมเคลื่อนขบวนผานหรือมีการปะทะ โดยทัง้ผูซื้อและผูขายตางไมอยากเส่ียงชีวติออกไปดู

อสังหาริมทรัพยในยามนี้ เนือ่งจากการบงัคับใชกฎหมายเปนไปดวยความยากลําบาก สวนจะสงผลกระทบ

ระยะยาวเพียงใดข้ึนอยูกับพัฒนาการของสถานการณไปในอนาคต 

ที่อยูอาศัยเปนการลงทนุทีม่ีมูลคาสูง หากผูบริโภคไมมีความมั่นใจในสถานการณ และคาดหมาย

วาอาจมีความเส่ียงทางการเมืองและสังคมในอนาคตแลว ก็อาจตัดสินใจถือเงนิสดไวมากกวาการ

ครอบครองทรัพยสินที่เคล่ือนยายไมไดหรือไมมีสภาพคลอง หากปรากฏการณทางการเมืองและสังคมที่

เกิดข้ึนนัน้ไมไดรับการเยียวยาหรือแกไขในระยะตอไป อาจสงผลกระทบตอตลาดอสังหาริมทรัพยประเภทที่

อยูอาศัยได จากอารมณของผูซื้อที่เปล่ียนแปลงไป ซึง่เลือกที่ชะลอดูเหตุการณไปกอน นอกเหนอืไปจากที่

ในปจจุบันไดสงผลกระทบไปแลวกับอสังหาริมทรัพยประเภท โรงแรม เซอรวิสอพารตเมนท หางสรรพสินคา 

อาคารสํานักงาน ฯลฯ โดยเฉพาะในพืน้ทีท่ี่อยูใกลเคียงเขตการชุมนมุ  

ผูประกอบการธุรกิจพัฒนาทีอ่ยูอาศัยและผูบริโภคไมคาดคิดมากอน วาพื้นที่กรุงเทพฯช้ันในยาน

ธุรกิจจะกลายเปนพืน้ที่ของการชุมนุม สงผลใหการใชชีวิตของคนเมืองซึง่อาศัยอยูในเขตกรุงเทพฯช้ันใน

อาจไมไดรับความสะดวกสบายนักในระหวางนี ้และทาํใหโครงการทีอ่ยูอาศัยรอบนอกซ่ึงมีราคาถูกกวา แต

อยูใกลเสนทางคมนาคมหรือมีระบบขนสงคมนาคมที่สะดวก อาจไดรับความสนใจมากข้ึนในอนาคตเม่ือ

ผูบริโภคตองชั่งน้าํหนักในการตัดสินใจซื้อ 


