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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 12-18 เมษายน 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

ในสหรัฐอเมริกา มาตรการกระตุนการซ้ือขายที่อยูอาศัยทั่วประเทศ โดยกรมสรรพากรของรัฐบาล

กลางสหรัฐ (Federal Government) คืนภาษีใหแกผูซื้อที่อยูอาศัย ในลักษณะของการใหเครดิตภาษี (Tax 

Credit) ซึ่งเดิมกําหนดหมดอายุมาตรการเมื่อส้ินเดือนพฤศจิกายน 2552 และไดรับการตออายุมา 5 เดือน 

จะส้ินสุดกาํหนดชัดเจนในวนัที ่30 เมษายนนี ้โดยไมมกีารตออายุมาตรการออกไปอีก 

มาตรการทีม่มีาแตเดิม กําหนดใหเครดิตภาษีเปนจาํนวนเงิน 8,000 เหรียญ (ประมาณ 270,000 

บาท) แกผูซื้อที่อยูอาศัยซ่ึงเปนผูซื้อใหมคร้ังแรก (First-time Homebuyers) ซึ่งอาจซื้อที่อยูอาศัยสรางใหม

หรือที่อยูอาศัยมือสองก็ได โดยผูซื้อนัน้ตองมีรายไดไมเกิน 125,000 เหรียญ (ประมาณ 4.2 ลานบาท) ตอป 

หรือไมเกิน 250,000 เหรียญ (ประมาณ 8.4 ลานบาท) ตอปหากเปนคูสมรส และหากใชเครดิตไมถึง 8,000 

เหรียญ รัฐบาลกลางยังจะคืนสวนตางใหผูซื้อ 

ที่อยูอาศัยที่ซือ้ตองมีราคาไมเกิน 800,000 เหรียญ (ประมาณ 27 ลานบาท) ตองมกีารลงนามใน

สัญญาจะซ้ือจะขายภายในส้ินเดือนนี ้ และตองปดการขายหรือมีการโอนกรรมสิทธิ์กนัภายในเดือน

มิถุนายนนี ้

ในการตออายมุาตรการต้ังแตส้ินเดือนพฤศจิกายนมานัน้ ไดมีการขยายเพิม่มาตรการเปนกรณี

พิเศษ โดยใหเครดิตภาษีแกผูที่ขายบานหลังเดิมและซ้ือบานหลังใหมที่แพงข้ึนกวาเดิมอีกกรณีหนึง่ดวย 

โดยผูซื้อจะไดรับเครดิตภาษีเปนจํานวนเงนิ 6,500 เหรียญ (ประมาณ 220,000 บาท) ทั้งนี้ ตองไดอยูอาศัย

ในบานหลังเดิมมาเปนเวลาไมนอยกวา 5 ป 

เมื่อมาตรการนี้หมดลง แนวโนมการซ้ือขายที่อยูอาศัยในสหรัฐอาจชะลอลง อยางไรก็ตาม มีปจจัย

บวกจากการทีใ่นระยะหลังมาน้ี มีชาวตางชาติ (ซึง่มีสิทธิซื้อที่อยูอาศัยในสหรัฐไดคอนขางเสรี) โดยเฉพาะ

อยางยิ่งเศรษฐีชาวจีนและชาวเอเชียชาติอ่ืนๆ ไดเขาไปซ้ือที่อยูอาศัยและอสังหาริมทรัพยราคาถกูในสหรัฐ

มากข้ึน ในมลรัฐที่มีภูมิอากาศอบอุน เชน แคลิฟอรเนีย เท็กซัส วอชงิตันสเตท 
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ในประเทศไทย กระทรวงการคลังกําหนดนํารางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง เขาสู

การพิจารณาของคณะรัฐมนตรี ในวันอังคารที ่ 20 เมษายน โดยหลังจากผานข้ันตอนรับหลักการจาก

คณะรัฐมนตรีแลว ยงัมีกระบวนการทางนติิบัญญัติซึ่งอาจใชเวลาไปจนถงึปลายป 2554  

รางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง มุงหวังเปนกฎหมายที่จะนํามาใชเปนโครงสรางการ

จัดเก็บภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางใหม ทดแทนภาษีโรงเรือนและภาษีบํารุงทองที่ซึ่งลาสมัย ยึดหลักคนมี

รายไดมากควรเสียภาษีสูงกวาคนมีรายไดนอย โดยจะนํามาใชแทนภาษีโรงเรือนภาษีโรงเรือน (ซึ่งเก็บใน

อัตรารอยละ 12.5 อยูแลว และผูประกอบการอาจผลักภาระใหผูเชา) และภาษีบํารุงทองที่ ซึ่งใชมาต้ังแตป 

2475  

ตามแนวทางหรือตุกตาของรางกฎหมายนี้ เม่ือใดก็ตามที่กฎหมายมีผลบังคับใช ยังจะมีบทเฉพาะ

กาลหรือใหเวลาอีก 2-3 ป เพื่อใหเจาของที่ดินและส่ิงปลูกสรางสามารถปรับตัวใหมีการใชที่ดินใหเกิด

ประโยชนสูงสุด และตามกฎหมายนี้ บานที่อยูอาศัยก็ตองเสียภาษีดวย ซึ่งตางจากภาษีโรงเรือนเดิมที่สวน

ใหญบานอยูอาศัยจะไดรับการลดหยอนภาษี เพราะคํานวณภาษีจากขนาดของพื้นที่ เชน หากครอบครอง

ที่ดินไมเกิน 100 ตารางวาจะไดรับยกเวนภาษี  

ขณะเดียวกนั หากมีการบังคับใชกฎหมายนี้ กรมที่ดินจะตองดําเนินการประเมนิราคาที่ดินและส่ิง

ปลูกสรางประมาณ 30 ลานแปลงทั่วประเทศ เพื่อใหสามารถจัดเก็บภาษีตามกฎหมายนี้ไดโดยอางอิงราคา

ประเมินของทางการ 

ตามแนวคิดปจจุบันของรางกฎหมาย อาจจัดเก็บภาษทีี่ดินและส่ิงปลูกสรางในอัตราแตกตางกนั

ตามประเภทของการใชประโยชนจากที่ดินและส่ิงปลูกสราง คือ จัดเก็บภาษีในอัตราสูงสุดสําหรับสําหรับ

ที่ดินและส่ิงปลูกสรางเชงิพาณิชย จัดเก็บในอัตราคอนขางตํ่าสําหรับที่ดินและส่ิงปลูกสรางเพือ่เปนที่อยู

อาศัยโดยไมประกอบกิจการ และจัดเก็บในอัตราตํ่ามากสําหรับที่ดินและส่ิงปลูกสรางสําหรับประกอบการ

เกษตรกรรม  

สําหรับกรณีทีดิ่นทีท่ิ้งไววางเปลาหรือไมไดทําประโยชนนัน้ อาจเสียภาษีในอัตราสูงข้ึนกวาปกติ 

และสูงข้ึนอีกหากไมไดใชประโยชนนานมากเกนิไป เชน อัตราเพิ่มข้ึนทุกๆ 3 ป แตไมเกินรอยละ 2 ของฐาน

ภาษี เพื่อปองกันการเก็งกําไร เปนตน 

ทั้งนี้ สําหรับรายละเอียดตางๆ ยังอาจมีการปรับเปล่ียนตามความเหมาะสมในแตละข้ันตอนของ

การพิจารณากฎหมาย แตโดยภาพรวม นอกจากจะมีระยะเวลา 2-3 แรกที่ยงัไมเรียกเก็บแลว ในปถัดๆไป 

ก็ยังอาจคอยๆเรียกเก็บในอัตราตํ่า ไลข้ึนไปจนเต็มเพดานการจัดเก็บตามทีก่ฎหมายกําหนด  
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ประเด็นทีม่ีนยัสําคัญ คือ ตามตุกตาที่วางไว ยงักําหนดใหมีการยกเวนการจัดเก็บภาษีในบางกรณี

เปนพเิศษ เพือ่เปนการชวยเหลือผูมีรายไดนอย เชน ทีดิ่นและส่ิงปลูกสรางที่มีราคาประเมนิไมเกนิ 1 ลาน

บาทในกรุงเทพฯและเขตเมืองใหญอาจไดรับการยกเวนการจัดเก็บภาษีทั้งหมด และในกรณีที่ราคาประเมิน

เกินกวา 1 ลานบาทจะจัดเกบ็เฉพาะในสวนที่เกินกวา 1 ลานบาท นอกจากน้ี ยงัมีเงื่อนไขผอนปรนอ่ืน เชน 

อาจดูจากขนาดของที่ดินหรือขนาดพืน้ที่ใชสอยของบานดวย 

สถานการณทางการเมืองทีส่อเคารุนแรงข้ึน นอกจากจะทาํใหผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และ

ผูประกอบการธุรกิจทัง้รายใหญ รายกลาง และรายยอย ขาดรายไดจํานวนมากเนือ่งจากไมสามารถเปด

กิจการไดตามปกติแลว ยงัสงผลกระทบตอเนื่องดานอ่ืน เชน เม็ดเงนิที่เสียหายจะสูงกวารายไดที่ขาดหาย

เพราะยังไมไดคํานวณอัตราทดของการหมุนเวียนเม็ดเงนิอีกหลายรอบ ที่จะสงผานไปสูภาคสวนการผลิต

อ่ืนๆ นอกจากนัน้ อาจทาํใหผูไดรับผลกระทบเหลานี้ขาดสภาพคลองและทําใหความสามารถในการซ้ือหา

และการชําระหนี้ลดลงได นอกเหนือไปจากผลกระทบตอความเชื่อมัน่ซึ่งอาจตอเนื่องไปถึงภาคการลงทุน 

สถาบันการเงนิภาครัฐ หรือแมกระทัง่ธนาคารพาณิชยอาจตองชวยเยียวยาผูที่ไดรับผลกระทบ เชน 

การยืดระยะเวลาการผอนชําระหนี้ใหเปนกรณีพิเศษ ตามสัดสวนของผลกระทบที่พอจะประเมนิไดของผู

ไดรับความเดือดรอนแตละราย ทัง้ในสวนสินเช่ือผูประกอบการรายกลางและรายยอย และสินเช่ือที่อยู

อาศัยเฉพาะผูกูที่ไดรับผลกระทบเนื่องจากเหตุการณชุมนุมจริงๆ 

 จากสถานการณความรุนแรงทางการเมือง ซึ่งอาจกระทบตออัตราการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจให

ลดลงกวาการคาดประมาณเดิม ทําใหการดําเนินนโยบายการเงนิโดยใชดอกเบ้ียนโยบายตองชะลอออกไป 

ดังนัน้ ในการประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงนิ ของธนาคารแหงประเทศไทยในวนัพธุที่ 21 เมษายน 

จึงมีโอกาสนอยที่จะเหน็การปรับเปล่ียนอัตราดอกเบ้ียนโยบายในรอบการประชุมนี ้ แตโอกาสจะมีมากข้ึน

ในอนาคต เพราะทิศทางอัตราดอกเบ้ียทั่วโลกอยูในชวงขาข้ึน 

 การซื้อขายอสังหาริมทรัพยและการปลอยสินเช่ือที่อยูอาศัยในเดือนเมษายน จะลดลงมากจาก

เดือนมีนาคมอยางแนนอน และนาจะลดลงในอัตราอยางนอยคร่ึงตอคร่ึง โดยยงัไมเห็นการเปดตัวโครงการ

ที่อยูอาศัยขนาดใหญทีโ่ดดเดนในเดือนนี ้ ตางจากในเดือนมนีาคมที่มกีารเปดตัวโครงการใหมหลาย

โครงการ 

 การคาดประมาณตลาดอสังหาริมทรัพยในระยะยาวอาจทําไดยากข้ึน เพราะปจจัยการเมืองไดเขา

มามีอิทธิพลตอตลาดมากข้ึน และเมื่อการเมืองไมเขาใครออกใครและคาดหมายทิศทางไดยากเชนนี ้ 

ผูประกอบการจึงตองเพิ่มความระมัดระวังในการวางแผนระยะกลางถึงยาว ไปอีกปสองปขางหนา 

 


