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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 22–28 ธันวาคม 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

หลังวิกฤตตมยํากุงในป 2540 ตลาดอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะภาคที่อยูอาศัยไดถดถอยลงสู

ความตกตํ่าประมาณ 4-5 ป ระหวางป 2541-2545 และคอยๆฟนข้ึนมาทีละนอยต้ังแตป 2546 เปนตนมา 

และทําทาจะเร่ิมรอนแรงข้ึนมาในป 2551 หากไมเจอหางเลขจากวิกฤตแฮมเบอรเกอรเสียกอน  

เมื่อสถานการณทางเศรษฐกิจคล่ีคลายต้ังแตกลางป 2552 ตอเนื่องกับป 2553 ถอืไดวาตลาดทีอ่ยู

อาศัยในประเทศไดกลับคืนมาสูยุคของการซื้อขายรุงเรืองอีกคร้ัง เมื่อมีการทาํลายสถิติสูงสุดในหลายดาน 

ทั้งปริมาณสินเช่ือบานปลอยใหม การโอนกรรมสิทธิท์ี่อยูอาศัย ปริมาณที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียน

ใหม และการเปดโครงการทีอ่ยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนยีมใหม อีกทัง้จํานวนหนวยหองชุดคอนโดมิเนียม

ที่สรางเสร็จจดทะเบียนใหมไดทะลุหลักสัดสวนรอยละ 50 ของที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมทั้งหมด

ในป 2552 และป 2553 ติดตอกัน 2 ป ทัง้ๆที่กอนหนานัน้เคยสูงสุดเพยีงรอยละ 40 ในป 2551  

ในรอบ 3 ไตรมาสแรกของป 2553 สถาบันการเงินทุกแหงใหสินเชื่อบานรวมกันทั่วประเทศ

ประมาณ 281,300 ลานบาท ถือเปนยอดปลอยสินเชื่อบานที่สูงสุดเปนประวัติการณ และเพิ่มข้ึนรอยละ 27 

เมื่อเทียบกับยอดสินเช่ือบานรวมประมาณ 220,700 ลานบาทในชวง 3 ไตรมาสแรกของป 2552 โดยในป 

2552 ทั้งปยอดสินเชื่อบานรวมไดทะลุ 300,000 ลานบาทเปนคร้ังแรก ปดที่ประมาณ 318,900 ลานบาท 

สําหรับในป 2553 คาดวายอดรวมทั้งปจะสูงกวา 330,000 ลานบาท 

สําหรับยอดสินเช่ือบานคงคางลาสุด ณ ส้ินไตรมาส 3 ป 2553 อยูที่ประมาณ 1.84 ลานลานบาท 

เพิ่มข้ึนประมาณ 124,300 ลานบาทจากยอดคงคางประมาณ 1.72 ลานลานบาท ณ ส้ินป 2552 

สวนยอดโอนกรรมสิทธิท์ี่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑลกพ็ุงสงูข้ึนมาก ทั้งในเดือนมนีาคม

และเดือนมิถนุายนกอนกาํหนดที่มาตรการลดหยอนคาธรรมเนยีมการโอนและการจดจํานองและภาษีธุรกิจ

เฉพาะจะส้ินสุดลง กลาวคือ ในเดือนมีนาคม 2553 มียอดโอนกรรมสิทธสูงถงึประมาณ 38,800 หนวย 

มากกวาเดือนใดๆในอดีต และยอดการโอนกรรมสิทธิ์ในเดือนมิถนุายน 2553 สูงประมาณ 23,300 หนวย 

เมื่อนับตลอดคร่ึงแรกของป 2553 มียอดโอนกรรมสิทธ์ิรวมกนัประมาณ 109,100 หนวย  
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การสิ้นสุดลงของมาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพยในเดือนมิถนุายน ทาํใหยอดโอนกรรมสิทธิ์ลดลง

มากอีกในเดือนถัดมา โดยยอดโอนกรรมสิทธิ์ลดลงเหลือเพียงประมาณ 5,400 ในเดือนกรกฎาคม กระเต้ือง

ข้ึนเปน 9,400 หนวยในเดือนสิงหาคม กอนจะปรับข้ึนเปนประมาณ 12,600 หนวยในเดือนกันยายน และ 

10,500 หนวยในเดือนตุลาคมตามลําดับ ทําใหยอดโอนกรรมสิทธิ์รวมในชวง 10 เดือนแรกของปอยูที่

ประมาณ 147,000 หนวย สูงกวาป 2550 ทั้งป (137,900 หนวย) และสูงกวาป 2551 ทั้งป (146,500 

หนวย) และขาดอีกประมาณ 14,400 หนวยก็จะเทากับยอดป 2552 ทั้งป (161,400 หนวย) 

เมื่อวันที ่ 12 พฤศจิกายน 2553 คณะกรรมการนโยบายสถาบันการเงนิ (กนส.) ธนาคารแหง

ประเทศไทย ไดประกาศมาตรการคุมการปลอยสินเช่ืออสังหาริมทรัพย เพิม่เติมจากเกณฑเดิมที่เคยกําหนด

เฉพาะที่อยูอาศัยที่มีราคา 10 ลานบาทข้ึนไป ทัง้นี้ เกณฑใหมกําหนดสัดสวนเงนิใหสินเช่ือบานตอราคา

บาน (LTV) ที่มีราคาตํ่ากวา 10 ลานบาทดวย โดยสําหรับคอนโดมิเนยีมนัน้กาํหนดวาหากสถาบันการเงนิ

ปลอยสินเชื่อดวย LTV ไมเกินรอยละ 90 ใหมีน้าํหนกัความเส่ียงรอยละ 35 แตหากปลอยเกินกวาสัดสวน

ดังกลาว ตองต้ังคาความเส่ียงเพิ่มเปนรอยละ 75 มีผลบังคับสําหรับกรณีการทาํสัญญาซ้ือขายต้ังแตวันที่ 1 

มกราคม 2554 เปนตนไป สําหรับบานจัดสรรแนวราบนั้น กาํหนดวาหากสถาบันการเงนิปลอยสินเช่ือดวย 

LTV ไมเกินรอยละ 95 ใหมีน้ําหนกัความเส่ียงรอยละ 35 แตหากปลอยเกนิกวาสัดสวนดังกลาว ตองต้ังคา

ความเสีย่งเพิม่เปนรอยละ 75 มีผลบังคับสําหรับกรณีการทําสัญญาซ้ือขายต้ังแตวนัที่ 1 มกราคม 2555  

นอกจากนี ้ คณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) ของธนาคารแหงประเทศไทยกม็ีการพจิารณา

ปรับอัตราดอกเบ้ียนโยบายเพ่ิมข้ึนถึง 3 คร้ังในการประชุม 4 คร้ังสุดทายของปนี ้ ไดแก การปรับเพิ่มอัตรา

ดอกเบ้ียนโยบายจากรอยละ 1.25 เปนรอยละ 1.50 เมือ่วันที่ 15 กรกฎาคม ตอมาปรับเพิ่มข้ึนเปนรอยละ 

1.75 เมื่อวนัที่ 26 สิงหาคม และคร้ังลาสุดปรับเพิ่มเปนรอยละ 2.00 เมื่อวนัท ี 2 ธันวาคม ตามลําดับ 

อยางไรก็ตามในแงดอกเบ้ียสินเช่ือบานในชวงเวลาเดียวกันนั้น มีการปรับเพิ่มข้ึนเฉล่ียไมเกินรอยละ 25 

เทานัน้ เพราะสภาพคลองในระบบสถาบันการเงนิมีอยูสูงและสถาบันการเงนิยังแขงขันกนัใหสินเช่ือบานอยู 

ในป 2553 ผูประกอบการรายใหญหันมาเปดโครงการคอนโดมิเนียมแขงกันอยางดุเดือด ดวยยอด

เปดโครงการใหมสูงถึงประมาณ 66,000 หนวย โดยเฉพาะในเดือนกนัยายนและตุลาคมมียอดเปดใหม

มากกวา 10,000 หนวยตอเดือน หากไมมกีารประกาศมาตรการ LTV ใหมและการข้ึนดอกเบ้ียนโยบายถึง 

3 ใน 4 คร้ังหลังแลว ยอดเปดใหมจะสูงกวา 70,000 หนวยตามที่ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยเคยคาด

ประมาณไวแนนอน ทั้งนี้ยอดเปดคอนโดมิเนียมใหมลดลงเหลือเพียงไมถึง 2,000 หนวยในเดือนธนัวาคม

หลังประกาศของคณะกรรมการนโยบายสถาบันการเงินและคณะกรรมการนโยบายการเงิน 


