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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 22-28 มีนาคม 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

ในชวงโคงสุดทายกอนหมดอายุมาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพยเพียงไมถึงสัปดาห คณะรัฐมนตรี

ไดมีมติเมื่อวันอังคารที ่ 23 มีนาคม 2553 ใหมีการตออายุมาตรการอีกเปนระยะเวลาส้ันๆ โดยจากเดิม

กําหนดหมดลงในวนัที่ 28 มีนาคม 2553 ตอออกไป 2 เดือนกับอีก 3 วัน เปนส้ินสุดวันที่ 31 พฤษภาคม 

2553 แทน 

เหตุผลสวนหนึ่งของการตัดสินใจยืดระยะเวลากะทนัหัน เปนเพราะสถานการณการชุมนมุทาง

การเมืองในรอบสองสัปดาหที่ผานมาไดมสีวนเปนอุปสรรคตอการทําธรุกรรมดานอสงัหาริมทรัพย รวมไป

ถึงเปนอุปสรรคตอการทําธุรกรรมดานสินเชื่อที่อยูอาศัยของสถาบันการเงนิหลายแหง โดยเฉพาะอยางยิง่มี

แนวโนมความรุนแรงเพิ่มข้ึนจากการมีเหตุระเบิดเกิดข้ึนหลายคร้ัง การขอขยายระยะเวลานีจ้ึงเกดิจากการ

รองขอทั้งจากทางฝายผูประกอบการและจากทางฝายสถาบันการเงนิหลายแหง รวมทั้งผูบริโภคดวย 

อยางไรก็ตาม การขยายระยะเวลารอบสุดทายนี้ขยายใหเฉพาะสิทธิประโยชนดานการลดหยอน

คาธรรมเนียมการโอนจากอัตราปกติรอยละ 2 เหลืออัตรารอยละ 0.01 และการลดหยอนคาธรรมเนียมการ

จดจํานองจากอัตราปกติรอยละ 1 เหลืออัตรารอยละ 0.01 เทานัน้ แตไมครอบคลุมสิทธิประโยชนดานการ

ลดหยอนคาภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับผูประกอบการหรือผูขาย ซึง่ตามมาตรการเดิมกาํหนดใหลดหยอนจาก

อัตราปกติรอยละ 3.3 เหลืออัตรารอยละ 0.11 

ทั้งนี้ เมื่อประมาณกลางเดือนกุมภาพนัธที่ผานมา หรือประมาณ 6 สัปดาหกอนหมดอายุมาตรการ 

รัฐบาลไดประกาศวาจะไมมกีารตออายุมาตรการนี้อีก ทําใหทัง้ผูซื้อและผูประกอบการซึ่งเปนผูขายตางเรง

ซื้อขายที่อยูอาศัย เรงยืน่ขอสินเช่ือกับสถาบันการเงิน และเรงยื่นขอทํานิติกรรมการโอนกรรมสิทธิ์กนัเปน

จํานวนมากในชวงโคงสุดทาย ทําใหสถาบันการเงนิมีการปลอยสินเชือ่ที่อยูอาศัยเปนจํานวนมากในเดือน

มีนาคมที่ผานมา ซึ่งเปนปรากฏการณคลายคลึงกบัที่เคยเกิดข้ึนในเดือนมีนาคมปทีแ่ลว โดยมีแนวโนมวา

ในเดือนมนีาคมปนี้จะมีปริมาณธุรกรรมจากการโอนกรรมสิทธิ์มากมายกวาเดือนมนีาคมปที่แลวเสียดวย

ซ้ํา ประการหนึ่งเนื่องจากสถานการณเศรษฐกิจและตลาดที่อยูอาศัยในปจจุบันดีข้ึนมากกวาชวงเวลา 
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เดียวกนัของปที่แลว และอีกประการหนึง่เนื่องจากทั้งผูซื้อ ผูขาย และสถาบันการเงิน ตางมีความเขาใจ

ตรงกันชัดเจนวาเปนโอกาสสุดทายโดยจะไมมีการตออายุอีกแนนอน ตางจากในชวงเวลาเดียวกันของปที่

แลวที่สถานการณยังไมมีความชัดเจนจนถึงวนัเกือบสุดทาย 

จากขอมูลการโอนกรรมสิทธิย์อนหลังในปที่แลว ซึง่เปนปทีม่ีกําหนดหมดอายุมาตรการในเดือน

มีนาคมเชนกนั พบวาเฉพาะในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑลนั้น มีการโอนกรรมสิทธิท์ี่อยูอาศัยทุกประเภทท้ัง

ใหมและมือสอง ในเดือนมกราคมประมาณ 9,500 หนวย โอนในเดือนกุมภาพนัธประมาณ 11,000 หนวย 

และโอนในเดือนมีนาคมเดือนเดียวสูงสุดถึงประมาณ 18,000 หนวย รวมทัง้ 3 เดือนในไตรมาสแรกปที่แลว

จึงมีการโอนกรรมสิทธิ์รวมประมาณ 38,500 หนวย คาดวาในปนี ้ ปริมาณการโอนกรรมสิทธิจ์ึงนาจะมี

อยางนอย 40,000 หนวยเฉพาะในไตรมาสแรกของป 

ปริมาณการโอนกรรมสิทธ์ิหนวยที่อยูอาศัยทุกประเภททัง้ใหมมือสองในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ใน

เดือนมีนาคมปนี้นาจะมีประมาณ 20,000 หนวย และเมื่อมีการขยายเวลาออกไปอีก 2 เดือนกบัอีก 3 วนั 

จนถงึส้ินสุดวนัที ่ 31 พฤษภาคมแลว สภาพการซื้อขายที่อยูอาศัยและการปลอยสินเช่ือที่อยูอาศัยในชวง

คร่ึงหลังของเดือนเมษายนและทั้งเดือนพฤษภาคมนาจะคึกคักข้ึนกวาความคาดหมายเดิม 

ในสัปดาหสุดทายของเดือนมีนาคม กอนส้ินสุดวนัศุกรที่ 26 มีนาคม (ไมนับวนัเสาร-อาทิตยที ่27-

28 มีนาคม ซึง่กรมที่ดินไมไดเปดทําการ) ฝายผูประกอบการหรือผูขายเปนฝายเรงใหมีการโอนกรรมสิทธิ์ให

เสร็จทันกําหนดเดิม เพื่อรักษาสิทธิประโยชนจากการลดหยอนคาภาษีธุรกิจเฉพาะเหลือรอยละ 0.11 จาก

ปกติอัตรารอยละ 3.3 หรือเทากับผูประกอบการหรือผูขายจะขาดทนุกาํไรไปประมาณรอยละ 3.19 หากเลย

กําหนดวนัที่ 28 มีนาคม 

ในทางตรงขาม ฝายผูซื้อกลับไมมีความจําเปนเรงดวนอีกตอไปที่จะตองเรงโอนกรรมสิทธิ์ใหเสร็จ

ส้ินภายในวนัที่ 28 มีนาคม เพราะสิทธิประโยชนจากการลดหยอนคาธรรมเนยีมการโอนและการจดจํานอง

นั้น จะยังคงมีอยูตอไปอีกจนถึงส้ินสุดวนัจันทรที ่ 31 พฤษภาคม อีกทั้งรัฐบาลยงักําหนดใหกรมที่ดินเปด

ใหบริการประชาชนในวนัหยุดเสาร-อาทติยสุดทาย วนัที ่ 29-30 พฤษภาคมอีกดวย สําหรับคาธรรมเนียม

การโอนกรรมสิทธิน์ั้นโดยปกติจะแบงจายระหวางฝายผูซื้อและฝายผูขายฝายละคร่ึงหนึ่ง ดังนัน้

ผูประกอบการหรือผูขายจึงยงัไดสิทธิประโยชนในสวนของตนอยูตอไปจนถึงกาํหนดส้ินสุดมาตรการ 

การซื้อขายที่อยูอาศัยตองเกดิข้ึนกอนการยื่นขอสินเช่ือ และการอนุมัติปลอยสินเช่ือโดยสถาบัน

การเงนิตองเกดิข้ึนกอนการโอนกรรมสิทธิห์ากการยืน่ขอโอนกรรมสิทธ์ินั้นมกีารยืน่ขอจดจํานองดวย ดังนั้น 

เมื่อดูเงื่อนเวลาแลว จึงคาดหมายไดวาการซ้ือขายที่อยูอาศัยเพื่อวัตถุประสงคทีจ่ะใชประโยชนจาก 
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มาตรการนี ้อาจจะชะลอตัวลงบางในชวงคร่ึงแรกของเดือนเมษายน ลดลงจากธุรกรรมที่หนาแนนไปแลวใน 

4 สัปดาหแรกของเดือนมนีาคม ทัง้นี ้กลุมคนทีม่ีรายไดพอซ้ือที่อยูอาศัยเปนกลุมคนเดียวกันกบัผูที่จะออก

เที่ยวพกัผอนตางจังหวัดหรือตางประเทศ ในชวงวนัหยดุยาวตนเดือนและวันหยุดยาวในเทศกาลสงกรานต 

เพื่อคลายความเครียดและปลดปลอยจากการเผชิญกับเหตุการณชุมนมุประทวงในกรุงเทพฯ แตเมื่อหมด

จากการเดินทางพักผอนตามเทศกาลแลว ต้ังแตชวงกลางเดือนเมษายนถงึกลางเดือนพฤษภาคมจะเปน

ชวงเวลาที่การซื้อขายที่อยูอาศัยจะกลับมาคึกคักอีกคร้ัง และชวงคร่ึงหลังของเดือนพฤษภาคมจะเปนชวง

โคงสุดทายจริงๆของการทําธุรกรรมสินเชือ่ที่อยูอาศัย และโคงสุดทายของการโอนกรรมสิทธิ์และการจด

จํานอง  

คาดวาผูบริโภคซ่ึงมีแผนการซ้ืออสังหาริมทรัพยในชวงป 2553 อยูแลว ตางจะขยับปรับแผนการซื้อ

ใหเร็วข้ึน และผูประกอบการซึ่งมโีครงการที่อยูอาศัยกําหนดจะสรางเสร็จในชวงประมาณกลางปนี้จะเรง

งานกอสรางใหเสร็จทนัภายในกําหนดการโอนเดือนพฤษภาคม ซึง่จะทําใหยอดที่อยูอาศัยสรางเสร็จจด

ทะเบียน ยอดการขาย ยอดการปลอยสินเช่ือที่อยูอาศัยใหม และยอดการโอนกรรมสิทธิ ์ในชวง 5 เดือนแรก

ของปนี้เพิ่มสูงข้ึน 

อสังหาริมทรัพยที่ไดรับผลกระทบมากจากเหตุการณชุมนมุทางการเมืองในขณะนี้คือธุรกิจโรงแรม 

เพราะรัฐบาลหลายประเทศไดออกคําเตือนนกัทองเทีย่วของตนในระดับตางๆกนั จึงทําใหจํานวน

นักทองเที่ยวตางชาติที่เดินทางเขาสูประเทศไทยลดจํานวนลง และเปนเหตุใหยอดการจองหองพักในชวง

เดือนมีนาคมลดนอยลงกวาที่ควรจะเปน 

ในสวนความคืบหนาของรถไฟฟาสาย Airport Link ทราบวาอาจมกีารทดสอบการเดินรถระหวาง

เดือนเมษายน-กรกฎาคม กอนที่จะเปดใหบริการเชิงพาณิชยในเดือนสิงหาคม และในชวงทดสอบอาจมีการ

เปดใหประชาชนเดินทางโดยไมคิดคาใชจาย ดังนัน้ ที่อยูอาศัยแนวรถไฟฟาดังกลาวนาจะคึกคักข้ึน 

ขณะเดียวกนั กระทรวงคมนาคมมีแผนจะขอตอขยายแนวรถไฟฟาสายสีเขียว จากเดิมชวงหมอ

ชิต-สะพานใหม โดยอาจตอในสวนสะพานใหม-คูคต ออกไป และยายศูนยซอมบํารุงออกไปอยูที่คูคต

แทนที่บริเวณดอนเมืองซึง่กาํหนดไวเดิม หากเปนเชนนัน้จะทําใหอสังหาริมทรัพยในฝงตะวนัออกของ

ปทุมธานมีีความนาสนใจมากข้ึนในอีกหลายปขางหนาเม่ือมีความชัดเจนของโครงการมากข้ึน แตยังไมมี

ผลในขณะนี ้ สวนรถไฟฟาสายสีน้ําเงนิก็มีความชัดเจนมากข้ึนจากการเปดขายซองประกวดราคาโครงการ

ชวงหัวลําโพง-บางแค และ บางซ่ือ-ทาพระ แลว และมีผูสนใจซื้อซองประกวดราคาจํานวนหลายราย   

 




