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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 22–28 ธันวาคม 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

หลังวิกฤตตมยํากุงในป 2540 ตลาดอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะภาคที่อยูอาศัยไดถดถอยลงสู

ความตกตํ่าประมาณ 4-5 ป ระหวางป 2541-2545 และคอยๆฟนข้ึนมาทีละนอยต้ังแตป 2546 เปนตนมา 

และทําทาจะเร่ิมรอนแรงข้ึนมาในป 2551 หากไมเจอหางเลขจากวิกฤตแฮมเบอรเกอรเสียกอน  

เมื่อสถานการณทางเศรษฐกิจคล่ีคลายต้ังแตกลางป 2552 ตอเนื่องกับป 2553 ถอืไดวาตลาดทีอ่ยู

อาศัยในประเทศไดกลับคืนมาสูยุคของการซื้อขายรุงเรืองอีกคร้ัง เมื่อมีการทาํลายสถิติสูงสุดในหลายดาน 

ทั้งปริมาณสินเช่ือบานปลอยใหม การโอนกรรมสิทธิท์ี่อยูอาศัย ปริมาณที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียน

ใหม และการเปดโครงการทีอ่ยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนยีมใหม อีกทัง้จํานวนหนวยหองชุดคอนโดมิเนียม

ที่สรางเสร็จจดทะเบียนใหมไดทะลุหลักสัดสวนรอยละ 50 ของที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมทั้งหมด

ในป 2552 และป 2553 ติดตอกัน 2 ป ทัง้ๆที่กอนหนานัน้เคยสูงสุดเพยีงรอยละ 40 ในป 2551  

ในรอบ 3 ไตรมาสแรกของป 2553 สถาบันการเงินทุกแหงใหสินเชื่อบานรวมกันทั่วประเทศ

ประมาณ 281,300 ลานบาท ถือเปนยอดปลอยสินเชื่อบานที่สูงสุดเปนประวัติการณ และเพิ่มข้ึนรอยละ 27 

เมื่อเทียบกับยอดสินเช่ือบานรวมประมาณ 220,700 ลานบาทในชวง 3 ไตรมาสแรกของป 2552 โดยในป 

2552 ทั้งปยอดสินเชื่อบานรวมไดทะลุ 300,000 ลานบาทเปนคร้ังแรก ปดที่ประมาณ 318,900 ลานบาท 

สําหรับในป 2553 คาดวายอดรวมทั้งปจะสูงกวา 330,000 ลานบาท 

สําหรับยอดสินเช่ือบานคงคางลาสุด ณ ส้ินไตรมาส 3 ป 2553 อยูที่ประมาณ 1.84 ลานลานบาท 

เพิ่มข้ึนประมาณ 124,300 ลานบาทจากยอดคงคางประมาณ 1.72 ลานลานบาท ณ ส้ินป 2552 

สวนยอดโอนกรรมสิทธิท์ี่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑลกพ็ุงสงูข้ึนมาก ทั้งในเดือนมนีาคม

และเดือนมิถนุายนกอนกาํหนดที่มาตรการลดหยอนคาธรรมเนยีมการโอนและการจดจํานองและภาษีธุรกิจ

เฉพาะจะส้ินสุดลง กลาวคือ ในเดือนมีนาคม 2553 มียอดโอนกรรมสิทธสูงถงึประมาณ 38,800 หนวย 

มากกวาเดือนใดๆในอดีต และยอดการโอนกรรมสิทธิ์ในเดือนมิถนุายน 2553 สูงประมาณ 23,300 หนวย 

เมื่อนับตลอดคร่ึงแรกของป 2553 มียอดโอนกรรมสิทธ์ิรวมกนัประมาณ 109,100 หนวย  
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การสิ้นสุดลงของมาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพยในเดือนมิถนุายน ทาํใหยอดโอนกรรมสิทธิ์ลดลง

มากอีกในเดือนถัดมา โดยยอดโอนกรรมสิทธิ์ลดลงเหลือเพียงประมาณ 5,400 ในเดือนกรกฎาคม กระเต้ือง

ข้ึนเปน 9,400 หนวยในเดือนสิงหาคม กอนจะปรับข้ึนเปนประมาณ 12,600 หนวยในเดือนกันยายน และ 

10,500 หนวยในเดือนตุลาคมตามลําดับ ทําใหยอดโอนกรรมสิทธิ์รวมในชวง 10 เดือนแรกของปอยูที่

ประมาณ 147,000 หนวย สูงกวาป 2550 ทั้งป (137,900 หนวย) และสูงกวาป 2551 ทั้งป (146,500 

หนวย) และขาดอีกประมาณ 14,400 หนวยก็จะเทากับยอดป 2552 ทั้งป (161,400 หนวย) 

เมื่อวันที ่ 12 พฤศจิกายน 2553 คณะกรรมการนโยบายสถาบันการเงนิ (กนส.) ธนาคารแหง

ประเทศไทย ไดประกาศมาตรการคุมการปลอยสินเช่ืออสังหาริมทรัพย เพิม่เติมจากเกณฑเดิมที่เคยกําหนด

เฉพาะที่อยูอาศัยที่มีราคา 10 ลานบาทข้ึนไป ทัง้นี้ เกณฑใหมกําหนดสัดสวนเงนิใหสินเช่ือบานตอราคา

บาน (LTV) ที่มีราคาตํ่ากวา 10 ลานบาทดวย โดยสําหรับคอนโดมิเนยีมนัน้กาํหนดวาหากสถาบันการเงนิ

ปลอยสินเชื่อดวย LTV ไมเกินรอยละ 90 ใหมีน้าํหนกัความเส่ียงรอยละ 35 แตหากปลอยเกินกวาสัดสวน

ดังกลาว ตองต้ังคาความเส่ียงเพิ่มเปนรอยละ 75 มีผลบังคับสําหรับกรณีการทาํสัญญาซ้ือขายต้ังแตวันที่ 1 

มกราคม 2554 เปนตนไป สําหรับบานจัดสรรแนวราบนั้น กาํหนดวาหากสถาบันการเงนิปลอยสินเช่ือดวย 

LTV ไมเกินรอยละ 95 ใหมีน้ําหนกัความเส่ียงรอยละ 35 แตหากปลอยเกนิกวาสัดสวนดังกลาว ตองต้ังคา

ความเสีย่งเพิม่เปนรอยละ 75 มีผลบังคับสําหรับกรณีการทําสัญญาซ้ือขายต้ังแตวนัที่ 1 มกราคม 2555  

นอกจากนี ้ คณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) ของธนาคารแหงประเทศไทยกม็ีการพจิารณา

ปรับอัตราดอกเบ้ียนโยบายเพ่ิมข้ึนถึง 3 คร้ังในการประชุม 4 คร้ังสุดทายของปนี ้ ไดแก การปรับเพิ่มอัตรา

ดอกเบ้ียนโยบายจากรอยละ 1.25 เปนรอยละ 1.50 เมือ่วันที่ 15 กรกฎาคม ตอมาปรับเพิ่มข้ึนเปนรอยละ 

1.75 เมื่อวนัที่ 26 สิงหาคม และคร้ังลาสุดปรับเพิ่มเปนรอยละ 2.00 เมื่อวนัท ี 2 ธันวาคม ตามลําดับ 

อยางไรก็ตามในแงดอกเบ้ียสินเช่ือบานในชวงเวลาเดียวกันนั้น มีการปรับเพิ่มข้ึนเฉล่ียไมเกินรอยละ 25 

เทานัน้ เพราะสภาพคลองในระบบสถาบันการเงนิมีอยูสูงและสถาบันการเงนิยังแขงขันกนัใหสินเช่ือบานอยู 

ในป 2553 ผูประกอบการรายใหญหันมาเปดโครงการคอนโดมิเนียมแขงกันอยางดุเดือด ดวยยอด

เปดโครงการใหมสูงถึงประมาณ 66,000 หนวย โดยเฉพาะในเดือนกนัยายนและตุลาคมมียอดเปดใหม

มากกวา 10,000 หนวยตอเดือน หากไมมกีารประกาศมาตรการ LTV ใหมและการข้ึนดอกเบ้ียนโยบายถึง 

3 ใน 4 คร้ังหลังแลว ยอดเปดใหมจะสูงกวา 70,000 หนวยตามที่ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยเคยคาด

ประมาณไวแนนอน ทั้งนี้ยอดเปดคอนโดมิเนียมใหมลดลงเหลือเพียงไมถึง 2,000 หนวยในเดือนธนัวาคม

หลังประกาศของคณะกรรมการนโยบายสถาบันการเงินและคณะกรรมการนโยบายการเงิน 


