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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพยป 2554 และแนวโนมป 2555 

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

 

ตลาดที่อยูอาศัยในป 2554 เร่ิมตน 1 มกราคม ดวยเกณฑการปลอยสินเช่ือใหม (Loan-to-Value 

Ratio หรือ LTV Ratio) สําหรับที่อยูอาศัยประเภทหองชุดคอนโดมิเนียมราคาตํ่ากวา 10 ลานบาท จาก

เกณฑเดิม คณะกรรมการนโยบายสถาบันการเงินของธนาคารแหงประเทศไทยอนุญาตใหสถาบันการเงิน

ปลอยสินเชื่อไดเต็มมูลคา เปล่ียนเปนใหปลอยไดเพียงไมเกินรอยละ 90 ของมูลคา หากสถาบันการเงิน

ปลอยสินเช่ือหองชุดคอนโดมิเนียมเกินกวาเกณฑ LTV หรือเกินกวารอยละ 90 จะตองมีเงินกองทุนรองรับ

ตามน้ําหนักความเส่ียง (Risk Weight) ที่ระดับรอยละ 75 แทนที่จะเปนรอยละ 35 ซึ่งจะทําใหสถาบัน

การเงินนั้นปลอยสินเช่ืออ่ืนไดนอยลง (อนึ่ง เกณฑ LTV สําหรับหองชุดคอนโดมิเนียมราคา 10 ลานบาทข้ึน

ไป ยังคงเปนรอยละ 80 เชนเดิม และเกณฑ LTV สําหรับบานแนวราบยังไมมีการบังคับใช) 

จากเกณฑดังกลาว ผสมกับความรอนแรงของตลาดคอนโดมิเนียมในป 2553 กอนหนา ทําให

การเปดโครงการคอนโดมิเนียมมีจํานวนหนวยลดลงมากต้ังแตตนป 2554 อยางไรก็ตาม ในชวงไตรมาส

สุดทายของป เมื่อเกิดปญหาอุทกภัยรุนแรงในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ซึ่งทําใหที่อยูอาศัยแนวราบจํานวนมาก

ถูกน้ําทวม ทั้งที่เปนบานในโครงการจัดสรรและบานนอกโครงการจัดสรร ทําใหเกิดผลทางจิตวิทยาและ

ตลาดหองชุดคอนโดมิเนียมกลับมาไดรับความสนใจจากผูบริโภคอีกคร้ังหนึ่ง  

อัตราดอกเบ้ียนโยบายของธนาคารแหงประเทศไทย ซึ่งเร่ิมปรับข้ึนต้ังแตเดือนกรกฎาคม 2553 

และจบลงที่รอยละ 2.00 เม่ือส้ินป 2553 ตอมาในป 2554 ไดปรับเพิ่มข้ึนตอเนื่องอีก 6 คร้ังๆละ 25 Basis 

Points ตลอดการประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงิน 6 คร้ังแรก กอนที่จะคงอัตราดอกเบ้ียนโยบายใน

การประชุมคร้ังที่ 7 เมื่อเดือนตุลาคม และปรับลดเปนคร้ังแรกในรอบ 2 ปคร่ึง เม่ือปลายเดือนพฤศจิกายน 

2554 ทําใหอัตราดอกเบ้ียนโยบาย ณ ส้ินป 2554 อยูที่รอยละ 3.25 เนื่องจากคาดหมายวาเศรษฐกิจไทย

จะชะลอตัวลงมากจากภาวะอุทกภัยรุนแรงและความกังวลเร่ืองปญหาหนี้สาธารณะในยุโรปตอเนื่องจาก

ประเด็นเศรษฐกิจสหรัฐ 

.��$��  �ก��%� 25553
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ความเคล่ือนไหวของอัตราดอกเบ้ียนโยบาย ทําใหคาเฉล่ียของอัตราดอกเบ้ียสินเชื่อที่อยูอาศัย 

ซึ่งคํานวณจากอัตราดอกเบ้ียสินเช่ือที่อยูอาศัยประเภทลอยตัวของ 6 ธนาคารใหญ ขยับข้ึนจากระดับรอย

ละ 6.65 เมื่อตนป เปนรอยละ 7.54 ในไตรมาสสุดทายของป 2554 ขณะที่อัตราดอกเบ้ีย MRR เฉล่ียของ 6 

ธนาคารใหญ ปรับจากเฉล่ียรอยละ 7.00 เปนเฉลี่ยรอยละ 7.98 ในชวงเวลาเดียวกัน 

อัตราดอกเบ้ียสินเชื่อบานที่ไมไดปรับสูงข้ึนมากนัก เมื่อเทียบกับการปรับข้ึนของอัตราดอกเบ้ีย

นโยบาย จึงไมเปนปจจัยลบมากนักสําหรับตลาดท่ีอยูอาศัยในป 2554 อีกทั้งสถาบันการเงินภาครัฐยังมี

โครงการบานหลังแรก อัตราดอกเบ้ียรอยละ 0 ระยะเวลา 2 ป ตลาดที่อยูอาศัยจึงยังคงเติบโตได 

โดยเฉพาะในชวงไตรมาสที่ 2 และไตรมาสที่ 3 

ยอดสินเช่ือปลอยใหมสําหรับที่อยูอาศัยพุงสูงข้ึนในชวงกลางปจนถึงกอนเกิดอุทกภัย โดยในไตร

มาสแรก ยอดสินเชื่อบานปลอยใหมเทากับ 82,300 ลานบาท เพิ่มข้ึนเปน 99,300 ลานบาทในไตรมาส 2 

และเพิ่มข้ึนอีกเปน 111,300 ลานบาทในไตรมาส 3 และเม่ือรวม 3 ไตรมาสแรกแลว มูลคาสินเชื่อบาน

ปลอยใหมรวมกันเทากับ 292,900 ลานบาท ซึ่งสูงข้ึนประมาณรอยละ 4 จากยอดรวมใน 3 ไตรมาสแรก

ของปกอนหนา ทั้งนี้ เนื่องมาจากการแขงขันของธนาคารพาณิชยขนาดใหญบางแหงที่ต้ังเปาสินเชื่อไวสูง

และมีการใหอัตราดอกเบ้ียจูงใจเพื่อแขงกับอัตราดอกเบ้ียพิเศษของธนาคารภาครัฐ 

ในไตรมาสแรก ป 2554 ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ไดสํารวจความเช่ือมั่นของผูประกอบการ

ธุรกิจพัฒนาที่อยูอาศัย พบวาดัชนีความเชื่อมั่นของผูประกอบการธุรกิจพัฒนาที่อยูอาศัยมีคาความเชื่อมั่น

ในภาวะปจจุบัน (Current Situation Index) เทากับ 51.2 คาดัชนีปรับลดลงไตรมาส 4/2553 ซึ่งดัชนีมีคา

เทากับ 55.0 สะทอนภาพภาวะตลาดอสังหาริมทรัพยที่เร่ิมชะลอความรอนแรงลงจากป 2553 ประกอบกับ

อุปทานในตลาดมีเพิ่มมากข้ึน ในชวงที่ความตองการที่อยูอาศัยไดถูกดูดซับไปคอนขางมากแลวในชวงป 

2553  

ตอมาในไตรมาส 2 ดัชนีความเชื่อมั่นของผูประกอบการธุรกิจพัฒนาที่อยูอาศัยในภาวะปจจุบัน 

กลับมีคาปรับข้ึนเปนเทากับ 54.3 ทั้งนี้ ผูประกอบการคาดหวังวาหลังจากผานการเลือกต้ังทั่วไปแลว 

สถานการณทางการเมืองนาจะดีข้ึน ประกอบกับนโยบายของหลายพรรคการเมืองตางใหความสําคัญกับ

ตลาดที่อยูอาศัยมากข้ึน ซึ่งจะสงผลดีตอภาคอสังหาริมทรัพย ความเชื่อมั่นดังกลาวยังดีข้ึนอีกในไตรมาส 3 

เม่ือคาดัชนีปรับเพิ่มข้ึนเปน 56.2 กอนที่วิกฤตน้ําทวมจะมาเยือนในไตรมาสสุดทาย ซึ่งนาจะทําใหคาดัชนี

ความเชื่อมั่นกลับทิศทางและปรับลดลงมากในไตรมาสสุดทาย 

สถานการณอุทกภัยรุนแรงครอบคลุมพื้นที่จังหวัดสําคัญตางๆมากมาย รวมถึงพื้นที่กรุงเทพฯ-

ปริมณฑลและจังหวัดรายรอบในชวงไตรมาสสุดทายของป 2554 ทําใหทั้งผูบริโภคและผูประกอบการไดรับ

ความสูญเสีย และกระทบการซื้อขายในตลาดที่อยูอาศัย กระทบความเช่ือมั่นของผูบริโภคและ

ผูประกอบการ ตลาดที่อยูอาศัยเกิดภาวะสุญญากาศ โดยในฝงผูประกอบการชะลอการเปดโครงการใหม 

และชะลอการกอสรางโครงการ สวนฝงผูบริโภคชะลอการโอนกรรมสิทธิ์  
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ภาวะน้ําทวมขยายวงครอบคลุมพื้นที่กวางขวางข้ึนอยางรวดเร็ว ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยได

ติดตามปรับประมาณการความเสียหายใหสูงข้ึนตามตลอดเวลา จากประมาณการเร่ิมตนเมื่อกลางเดือน

ตุลาคม ซึ่งคาดประมาณวามีหนวยที่อยูอาศัยในโครงการจัดสรรแนวราบทั่วทั้งกรุงเทพฯ-ปริมณฑลบวก

พระนครศรีอยุธยา ไดรับความเสียหายในเบ้ืองตนประมาณ 50,000 หนวย ตอมาไดปรับเพิ่มข้ึนเปน

ประมาณ 65,000 หนวย เปน 100,000 หนวย และเปน 140,000 หนวยตามลําดับ จนสรุปสุดทายที่ตัวเลข

บานจัดสรรอยางนอย 170,000 หนวยที่ถูกน้ําทวมปานกลางถึงรุนแรง และหากรวมที่อยูอาศัยนอก

โครงการจัดสรรแนวราบดวย จะมีหนวยที่ไดรับความเสียหายประมาณ 1 ลานหนวย 

ในชวงเกิดอุทกภัย ผูประกอบการประสบปญหาการกอสรางโครงการใหมลาชา เพราะ

โรงงานผลิตวัสดุกอสรางไดรับความเสียหายหรือการผลิตวัสดุกอสรางหยุดชะงัก การขนสงวัสดุกอสราง

เปนไปดวยความยากลําบาก หรือวัสดุกอสรางบางรายการอาจขาดแคลนหรือมีราคาแพงข้ึนมาก ขาด

แคลนบุคลากรและแรงงาน เนื่องจากบุคลากรและแรงงานไมสามารถเดินทางมาทํางานไดตามปกติ 

นอกจากนั้น การกอสรางโครงการรถไฟฟาขนสงมวลชนในพื้นที่อุทกภัยยังหยุดชะงักไปดวย 

ในการสํารวจดัชนีความเชื่อมั่นของผูประกอบการธุรกิจพัฒนาที่อยูอาศัยในไตรมาสสุดทายของป 

2554 พบวาคาดัชนีความเชื่อมั่นในไตรมาสปจจุบัน (ซึ่งเปรียบเทียบระหวางความเช่ือมั่นในไตรมาสท่ีทํา

การสํารวจกับความเชื่อมั่นในไตรมาสกอนหนา) มีการปรับลดลงอยางรุนแรงจนคาดัชนีเหลือเพียง 37.2 

นับเปนการลดลงรุนแรงและคาตํ่าสุดในรอบ 3 ป หรือต้ังแตชวงที่ประเทศไทยไดรับผลกระทบรุนแรงจาก

วิกฤตแฮมเบอเกอร 

อยางไรก็ตาม ในมุมมองระยะยาวไปถึง 6 เดือนขางหนา หรือถึงประมาณกลางป 2555 

ผูประกอบการสวนใหญมีความคาดหวังที่ดีข้ึนมากเม่ือเทียบกับปจจุบัน โดยคาดัชนีความคาดหวังอยูที่

ระดับ 60.8 

มีโครงการที่อยูอาศัยเปดใหมในป 2554 ประมาณ 340 โครงการ รวมกันประมาณ 84,000 

หนวย ในจํานวนนี้เปนโครงการอาคารชุดประมาณ 110 โครงการ รวมประมาณ 44,000 หนวย และเปน

โครงการจัดสรรแนวราบประมาณ 230 โครงการ รวมกันประมาณ 40,000 หนวย จากจํานวนนี้ เปนทาวน

เฮาสประมาณ 19,000 หนวย รองลงมาเปนบานเด่ียวประมาณ 16,000 หนวย ที่เหลือเปนบานแฝดหรือ

อาคารพาณิชย 

ประมาณการจํานวนหนวยโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัยทั้งที่อยูอาศัยสรางขายใหมและที่อยูอาศัยมือ

สอง ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล สําหรับป 2554 ทั้งป วาอาจปรับลดลงอีกเหลือประมาณ 135,000 - 140,000 

หนวย หรือเทากับลดลงรอยละ 20-25 เม่ือเทียบกับป 2553 ที่มีประมาณ 178,000 หนวย ขณะเดียวกัน 

มูลคาการโอนกรรมสิทธิ์ทั้งที่อยูอาศัยสรางใหมและที่อยูอาศัยมือสองในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล สําหรับป 

2554 ทั้งป อาจปรับลดลงเหลือประมาณ 300,000 ลานบาท เทียบกับป 2553 ที่มีประมาณเกือบ 400,000 

ลานบาท หรือเทากับลดลงประมาณรอยละ 26 

 



สอบถามรายละเอียดเพิ่มเติม : ฝายประชาสัมพันธและบริการขอมูล  
ศูนยขอมูลอสงัหาริมทรพัย ธนาคารอาคารสงเคราะห ชั้น 18 อาคาร 2 เลขท่ี 63 ถ.พระราม 9 หวยขวาง กรงุเทพฯ 10310 

โทรศัพท  0-2645-9675-6 โทรสาร 0-2643-1252 Email : www.reic.or.th / www.clickthaihome.com 

4

สําหรับสถานการณตลาดที่อยูอาศัยในป 2555 นั้น มีทั้งปจจัยเกื้อหนุนและปจจัยที่เปนอุปสรรค 

อีกทั้งอาจมีการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมในหมูผูบริโภคบางสวนที่ผานประสบการณอุทกภัยใหญในปนี้มา 

โดยที่อยูอาศัยประเภทแนวสูงจะเปนตัวเลือกใหมของผูบริโภคที่ยังมีความหวั่นไหวตอภัยน้ําทวม อาคารชุด

ตามแนวรถไฟฟาขนสงมวลชนแถบปริมณฑลที่ไมหางไกลจากเมืองมากนัก ในบริเวณที่ไดรับผลกระทบ

จากน้ําทวมนอย และอยูใกลเคียงสาธารณูปโภคขนาดใหญ เชน หางคาปลีกขนาดใหญ โรงพยาบาล ถนน

สายหลัก ฯลฯ อาจจะไดรับความนิยมมากข้ึนเม่ือเทียบกับโครงการแนวราบในบริเวณใกลเคียง 

ผูบริโภคจะพิถีพิถันในการเลือกโครงการมากข้ึนและใชเวลาพิจารณายาวนานข้ึนในการตัดสินใจ

ซื้อที่อยูอาศัยใหมในอนาคต โดยเฉพาะดานทําเลที่อยูอาศัย โดยจะใหความสําคัญกับระดับความสูงของ

พื้นที่โครงการและระดับความสูงของเสนทางสัญจรรอบดาน ใหสามารถเดินทางออกสูถนนใหญสายหลัก

ได หรือสามารถเชื่อมตอรถไฟฟาขนสงมวลชนเพื่อเดินทางสัญจรได  

ผูบริโภคสวนหนึ่งที่ตองการซื้อที่อยูอาศัยแตไมสามารถซ้ือบานเด่ียวไดเพราะมีงบประมาณจํากัด 

หรือความสามารถในการหารายไดลดลง อาจพิจารณาซ้ือหองชุดคอนโดมิเนียมแทนการซ้ือทาวนเฮาส 

หากไมมั่นใจวาโครงการแนวราบในทําเลที่ตองการจะอยูในพื้นที่ที่ปลอดภัยจากภาวะน้ําทวม อยางไรก็

ตาม ผูบริโภคสวนหนึ่งซ่ึงไมมีรายไดเพียงพออาจจําเปนตองซอมแซมที่อยูอาศัยเดิมไปกอน 

ผูประกอบการซ่ึงมีแปลงที่ดินในบริเวณดังกลาวอาจกระจายความเส่ียง โดยเปดโครงการแนวสูง

แทนแนวราบในสัดสวนที่มากขึ้น หรือดําเนินโครงการในพื้นที่อ่ืนๆซ่ึงไมกระจุกตัว หรือกระจายโครงการ

ออกไปสูตางจังหวัด ผูประกอบการซึ่งไมมี Land Bank หรือแปลงที่ดินในความครอบครองในพื้นที่น้ําทวม

หนักอยูกอนแลว มีโอกาสนอยลงที่จะเปดโครงการจัดสรรใหมในพื้นที่ดังกลาว เพราะจะมีหนวยที่ผูบริโภค

ประกาศขายเปนที่อยูอาศัยมือสองเพิ่มข้ึน แตสําหรับผูประกอบการที่มี Land Bank หรือแปลงที่ดินใน

ความครอบครองอยูกอนแลว จะตองพิจารณาปรับปรุงคุณภาพของแปลงที่ดินใหดีข้ึน เชน การถมแปลง

ที่ดินใหสูงข้ึน การเสริมความมั่นคงแข็งแรงของแปลงท่ีดิน การจัดเตรียมระบบระบายน้ําภายในและบริเวณ

รอบแปลงท่ีดิน กอนที่ผูประกอบการจะเปดโครงการใหมบนแปลงที่ดินนั้น  

ที่อยูอาศัยในโครงการซึ่งจะสรางใหมนาจะมีราคาแพงข้ึน แตสําหรับที่อยูอาศัยซ่ึงสรางเสร็จและ

ขายอยูกอนแลวแตเดิมนั้น ผูประกอบการอาจตองทํากิจกรรมสงเสริมการขายเพื่อระบายสินคาที่คงคาง

จากชวงที่เกิดอุทกภัยจึงไมสามารถข้ึนราคาได 

ในป 2555 ผูประกอบการอาจตองเผชิญกับภาวะขาดแคลนแรงงาน เนื่องจากแรงงานสวนหนึ่ง

ในภาคการกอสรางทั้งแรงงานไทยจากตางจังหวัดและแรงงานตางดาวซึ่งโยกยายถิ่นฐานในชวงเกิด

อุทกภัยแลวอาจไมกลับมาอีก 

วัสดุกอสรางนาจะมีราคาแพงข้ึน เนื่องจากภาครัฐตองดําเนินการบูรณะซอมแซมถนน สะพาน 

และส่ิงปลูกสรางตางๆจํานวนมาก อีกทั้งในปจจุบันยังมีการตรึงราคาวัสดุกอสรางเพื่อชวยเหลือประชาชน

ในการซอมแซมบานเรือนที่ประสบอุทกภัย ซึ่งเมื่อหมดชวงตรึงราคาแลว ราคาวัสดุกอสรางอาจดีดกลับข้ึน 

แตในอีกมุมมองหนึ่ง สภาวะการชะลอตัวในภาคที่อยูอาศัยของหลายประเทศในภูมิภาคอาจกดใหราคา
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วัสดุกอสรางเพิ่มข้ึนในอัตราที่ไมสูงมากนัก เวนแตจะมีสถานการณความรุนแรงในตะวันออกกลางซ่ึงมีผล

ตอราคาน้ํามันโดยตรงและราคาวัสดุทางออม 

ผูประกอบการธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยหลายรายไดประกาศเล่ือนการเปดโครงการทีอ่ยูอาศัย

ออกไปจากแผนงานเดิมที่จะเปดในไตรมาสสุดทายของปนี้ไปเปนปหนา แตการเปดโครงการใหมจํานวน

มากนาจะเกิดตอเมื่อผานพนฤดูฝนในปใหมไปแลว โดยในชวงคร่ึงแรกของปผูประกอบการที่ยังมีโครงการ

เดิมค่ังคางจะตองเรงกอสรางและเรงระบายหนวยในโครงการเดิมออกไปกอน หลังจากที่หยุดชะงักไปนาน

ในชวงเกิดอุทกภัย แลวจึงจะเปดโครงการใหม 

ภาวะหยุดชะงักของตลาดที่อยูอาศัยนาจะเกิดข้ึนตอเนื่องตลอดไตรมาสสุดทายของป 2554 ไป

จนถึงไตรมาสแรกของป 2555 โดยภายหลังน้ําลดจะเปนชวงเวลาของการปรับปรุงซอมแซมที่อยูอาศัยเปน

หลัก ความตองการสินเชื่อเพื่อซอมแซมที่อยูอาศัยนาจะมีมาก แตความตองการสินเชื่อเพื่อซื้อที่อยูอาศัย

ใหมจะลดลงเพราะมีการชะลอการขอโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัย 

ตลาดที่อยูอาศัยอาจเร่ิมปรับตัวดีข้ึนไดเล็กนอยในชวงไตรมาส 2 และหากสามารถผานพนชวง

กลางปไปไดโดยไมมีปจจัยเส่ียงทั้งเร่ืองอุทกภัย เศรษฐกิจ และการเมืองแลว ตลาดที่อยูอาศัยนาจะดีข้ึน

ตอเนื่องในชวงครึ่งหลังของป 2555 สอดคลองกับมุมมองระยะยาวของผูประกอบการสวนใหญไปถึง 6 

เดือนขางหนา หรือถึงประมาณกลางป 2555 ซึ่งมีความคาดหวังที่ดีข้ึนมากเมื่อเทียบกับปจจุบัน  

โครงการกอสรางรถไฟฟาสายสีมวง สีแดง และสีน้ําเงิน คงดําเนินตอไปในป 2555 หลังจาก

หยุดชะงักไปชวงหนึ่งจากปญหาอุทกภัย และจะเปนปจจัยเสริมใหการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยทั้ง

แนวราบและแนวสูงยังดําเนินตอไปได และหากวิกฤตเศรษฐกิจในยุโรปไมสงผลตอเศรษฐกิจไทยมากนัก 

ตลาดที่อยูอาศัยในป 2555 จะสามารถฟนตัวไดอยางชาๆ  

การปรับลดวงเงินประกันเงินฝากจากปจจุบัน 50 ลานบาท เหลือเพียง 1 ลานบาท ในเดือน

สิงหาคม 2555 และแนวโนมอัตราดอกเบ้ียทั่วไปซ่ึงอาจลดลงไดเล็กนอยในปหนา อาจมีผลใหเกิดการ

เคล่ือนยายเม็ดเงินบางสวนเขาสูตลาดที่อยูอาศัยได อนึ่ง คณะกรรมการนโยบายสถาบันการเงิน ของ

ธนาคารแหงประเทศไทยไดประกาศเลื่อนการบังคับใชเกณฑ LTV ซึ่งเดิมกําหนดใหบังคับใชรอยละ 95 

ต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2555 เปนวันที่ 1 มกราคม 2556 หรือเล่ือนออกไปอีกหนึ่งป สําหรับการใหสินเชื่อ

เพื่อที่อยูอาศัยแนวราบหรือโครงการจัดสรร เปนปจจัยที่จะชวยพยุงตลาดที่อยูอาศัยแนวราบไมใหถูก

กระทบมากเกินไป 

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


