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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 1–7 ธันวาคม 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

ผลกระทบจากวิกฤตหนี้สาธารณะในกลุมประเทศที่ใชเงินยูโร (Euro Zone) อาจไมไดจํากัดวงอยูแค

ปญหาทางเศรษฐกิจที่อาจลามไปสูประเทศอ่ืนๆในกลุมเทานัน้ แตยังสงผลตอปญหาเชิงสังคมและ

เสถียรภาพทางการเมืองของรัฐบาลประเทศตางๆดวย เชน เมื่อวันที่ 4-5 ธันวาคมที่ผานมา มีการประทวง

ผละงานของสหภาพแรงงานพนกังานการบินในสเปน จนรัฐบาลสเปนตองสงกองกําลังทหารเขาควบคุม

และสถานการณไดคล่ีคลายลงแลว 

รัฐบาลในหลายประเทศท่ีมปีญหาหนี้สูงและเงนิไมพอ ตองประกาศใช Austerity Measure หรือ 

นโยบายที่มุงลดการขาดดุลงบประมาณ ลดการใชจายภาครัฐ ลดบริการสาธารณะแกประชาชน หรืออาจ

รวมถึงการข้ึนภาษีประเภทตางๆ ซึ่งยอมเปนนโยบายที่ไมถูกใจประชาชนสวนใหญ กรณีเชนนี้ เกิดข้ึน

มาแลวในประเทศกรีซ และไอรแลนด และจะเกิดตามมาในประเทศอื่นๆที่มีสัญญาณเศรษฐกิจเลวรายลง 

ปญหาหนี้สาธารณะของบางประเทศในกลุมยูโรโซนจึงเปนปญหาใหญ อัตราการวางงานจะเพิม่ข้ึน กําลัง

ซื้อจะลดลง การสงออกไปประเทศเหลานี้อาจไดรับผลกระทบ และความเส่ียงทางการเงินที่เพิ่มข้ึนตอตรา

สารทางการเงนิของประเทศเหลานี้ อาจถกูสงผานไปยงัประเทศอื่นๆ ทั้งที่อยูในกลุมและนอกกลุมยูโรโซน 

อนึ่ง อัตราการวางงานทั้งในสหรัฐและในกลุมยูโรโซนตางเพิม่สูงข้ึนจนเกือบแตะรอยละ 10 ทัง้คู 

คณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) ของธนาคารแหงประเทศไทยไดประกาศปรับเพิ่มอัตรา

ดอกเบ้ียนโยบาย จากรอยละ 1.75 เปนรอยละ 2.00 ในการประชุมเมื่อวันที่ 1 ธนัวาคม 2553 นับเปนการ

ปรับเพิ่มเปนคร้ังที่ 3 ในรอบการประชุม 4 คร้ังลาสุด หรืออีกนัยหนึง่ อัตราดอกเบ้ียนโยบายไดปรับเพิ่มข้ึน

แลว 75 Basis Points จากรอยละ 1.25 เมือ่ประมาณกลางป 2553  

หากมองยอนหลัง พบวา อัตราดอกเบ้ียนโยบายอยูที่รอยละ 1.25 เมือ่เดือนธันวาคม 2552 และอยูที่

รอยละ 2.75 เมื่อเดือนธนัวาคม 2551 ยอนไปอีกพบวาอยูที่รอยละ 3.25 เมื่อเดือนธันวาคม 2550 และอยู

ในระดับสูงที่สุดในรอบ 10 ป ที่รอยละ 5.00 ในระหวางชวงเดือนมถินุายน-ธันวาคม 2549 โดยขาลงของ

ดอกเบ้ียนโยบายรอบที่ผานมานัน้ เร่ิมลดลงจากระดับรอยละ 3.75 ในระหวางเดือนสิงหาคม-พฤศจิกายน 

2551 และลงมาสูระดับตํ่าสุดที่รอยละ 1.25 ในระหวางเดือนเมษายน 2552 - มถินุายน 2553 
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ธนาคารพาณิชยขนาดใหญ 2-3 ราย ไดเร่ิมปรับอัตราดอกเบ้ียเงนิฝากและเงินกูข้ึนบางแลว  และ

รายที่เหลือจะปรับเพิ่มตามภายในเดือนนี ้แมจะมกีารปรับข้ึนอัตราดอกเบ้ียนโยบายมา 3 ใน 4 รอบลาสุด 

แตสถาบันการเงินในระบบยังไมไดปรับอัตราดอกเบ้ียสินเช่ือบานตามขึ้นมา ในสัดสวนเดียวกับการปรับข้ึน

อัตราดอกเบ้ียนโยบาย เชน อัตราดอกเบ้ียสินเช่ือบานแบบลอยตัวของ 6 ธนาคารใหญ (ธนาคารกรุงเทพ 

ธนาคารกรุงไทย ธนาคารไทยพาณิชย ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารกรุงศรีอยุธยา และธนาคารอาคาร

สงเคราะห) ในระหวางคร่ึงแรกของป 2553 มีคาเฉล่ียอยูที่รอยละ 6.13 แตหลังจากการปรับดอกเบ้ีย

นโยบายเม่ือเดือนกรกฎาคมและเดือนสิงหาคมแลว อัตราดอกเบ้ียสินเช่ือบานแบบลอยตัวของ 6 ธนาคาร

ดังกลาว มีคาเฉล่ียเพิ่มข้ึนมาเปนรอยละ 6.27 เทานัน้ ในขณะที่อัตราดอกเบ้ีย MLR ของ 6 ธนาคารใหญ ก็

ปรับเพิ่มข้ึนจากอัตราเฉล่ียรอยละ 6.03 ในคร่ึงแรกของป เปนรอยละ 6.15 เทานัน้เมื่อส้ินเดือนพฤศจิกายน 

สาเหตุที่อัตราดอกเบ้ียในระบบสถาบันการเงินยงัไมไดปรับเพิ่มข้ึนมาก นาจะเปนเพราะสภาพคลองใน

ระบบยังมีอยูมาก และยังมกีารแขงขันกนัสูงในการปลอยสินเช่ือ รวมทั้งสินเช่ือบาน  

อยางไรก็ตาม ในปหนา 2554 แนวโนมอัตราดอกเบ้ียนโยบายจะปรับเพิ่มข้ึนไดอีก ตามภาวะเงนิเฟอ 

(ซึ่งนาจะอยูในกรอบประมาณ 3.3-3.6 ในปหนา เทียบกับประมาณรอยละ 3.3 ในปนี้) และตามทิศทาง

อัตราดอกเบ้ียในภูมิภาค ซ่ึงจะทําใหอัตราดอกเบ้ียสนิเช่ือบานทยอยปรับตัวสูงข้ึนมากกวาปจจุบัน ดังนั้น 

ผลกระทบจากการปรับข้ึนอัตราดอกเบ้ียสินเช่ือบานในปนี้จึงมีเพยีงเล็กนอย แตจะมีผลมากข้ึนในป 2554 

มีผูคํานวณผลกระทบของผูที่มีภาระผอนสินเช่ือบานหากอัตราดอกเบ้ียสินเช่ือบานเพิ่มสูงข้ึน ใน

ความเปนจริงภาระในการผอนจะเพิ่มสูงข้ึนเทาไรนัน้ไมไดข้ึนอยูกับอัตราดอกเบ้ียเพยีงดานเดียว แตตอง

พิจารณาอายุของสินเช่ือดวย เชน หากอัตราดอกเบ้ียสินเช่ือบานขยบัข้ึนจากรอยละ 6 เปนรอยละ 7 ตอป 

สําหรับเงินกู 1 ลานบาทในระยะเวลาการกู 30 ป อัตราการผอนชําระสินเช่ือบานจะเพิ่มจากเดือนละ 6,000 

บาท เปนเดือนละ 6,650 บาท (หรือเพิ่มข้ึนรอยละ 10.8) แตหากระยะการกู 20 ป อัตราการผอนชําระจะ

เพิ่มจากเดือนละ 7,160 บาท เปนเดือนละ 7,750 บาท (หรือเพิ่มข้ึนรอยละ 8.2) และหากระยะการกู 15 ป 

อัตราการผอนชําระจะเพิ่มจากเดือนละ 8,440 บาท เปนเดือนละ 8,990 บาท (หรือเพิ่มข้ึนรอยละ 6.5) 

ผูประกอบการธุรกิจพัฒนาทีอ่ยูอาศัยทัง้รายใหญ รายกลาง และรายเล็ก และนายหนา

อสังหาริมทรัพย เร่ิมยอมรับความจริงแลววามีโครงการคอนโดมิเนยีมในตลาดมาก ตามทีศู่นยขอมูล

อสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห ไดเคยประเมินและปรับปรุงตัวเลขมาต้ังแตไตรมาสแรก จน

ปจจุบัน ภายหลังมีการประกาศมาตรการ LTV และปรับเพิ่มอัตราดอกเบ้ียนโยบาย 3 คร้ัง คาดวา

ผูประกอบการจะชะลอการเปดโครงการใหม และตัวเลขสุดทายนาจะอยูที่ประมาณ 66,000-67,000 หนวย 


