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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 12-18 มกราคม 2554 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

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

เมื่อวันที่ 14 มกราคม ที่ผานมา รัฐบาลสิงคโปรไดคลอดมาตรการเพิ่มเติมเพื่อลดการเกง็กาํไรใน

ตลาดที่อยูอาศัย มสีาระสําคัญคือการปรับเพิ่มระยะเวลาสําหรับการชาํระอากรของผูขายที่อยูอาศัย 

(Seller’s Stamp Duty) จากเดิมสูงสุดที่ระยะเวลา 3 ป ใหครอบคลุมถึง 4 ป และเพิ่มอัตราอากรที่ตองชําระ

เปนรอยละ 16 หากขายภายใน 1 ปหลังซื้อ เปนรอยละ 12 หากขายภายใน 2 ป เปนรอยละ 8 หากขาย

ภายใน 3 ป และรอยละ 4 หากขายภายใน 4 ป ตามลําดับ อัตราใหมนีเ้ร่ิมใชทนัทีสําหรับที่อยูอาศัยที่ซื้อ

ต้ังแตวันที่ประกาศเปนตนไป สําหรับในสวนของผูซื้อ (Buyer’s Stamp Duty) กาํหนดใหตองชาํระรอยละ 3 

คงเดิม การเพิม่อัตราอากรไวสูงมากหากขายภายใน 1 หรือ 2 หรือ 3 ป ทาํใหผูซื้อเก็งกาํไรหรือลงทนุระยะ

ส้ันจะไมไดกําไรเลยหากผลตอบแทนไมถงึรอยละ 8 และจะทาํใหการเก็งกาํไรหดหายไปมาก (การกําหนด

เก็บ Stamp Duty ในสิงคโปรนั้น เร่ิมมีมาต้ังแตตนปทีแ่ลว โดยในชวงแรกเก็บเพยีงเฉพาะที่อยูอาศัยที่ขาย

ออกไปภายใน 1 ปหลังซื้อ และตอมาในเดือนสิงหาคมไดขยายการเก็บใหครอบคลุมถึงการขายภายใน 3 ป)  

นอกจากนี ้ทางการสิงคโปรยังลดอัตราสวน Loan-to-Value หรือ LTV สําหรับผูซื้อที่เปนนิติบุคคล 

ลงมาเหลือรอยละ 50 จากเดิมรอยละ 60 และสําหรับผูซื้อบานหลังที่สองกําหนดใหตองวางเงินดาวน

เพิ่มข้ึนอีก โดยบุคคลธรรมดาที่มีสินเช่ือบานอยูแลวอยางนอย 1 รายการ จะสามารถขอสินเช่ือบานหลัง

ตอไปไดเพียงไมเกินรอยละ 60 ของมูลคาบาน เพิม่จากเดิมที่เคยไดในอัตรารอยละ 70 

กอนหนานี ้ รัฐบาลสิงคโปรเคยออกมาตรการตางๆ มาบางแลว แตภาวะอัตราดอกเบ้ียตํ่าและ

สภาพคลองในระบบสถาบันการเงนิที่มีอย ู สูงทั้งในประเทศและตางประเทศ ยังเปนปจจัยหนุนที่อาจทําให

ราคาที่อยูอาศัยในสิงคโปรขยับเพิ่มข้ึนไดเกินพื้นฐานที่แทจริงไดอีก และอาจเกิดปญหาหากอัตราดอกเบ้ีย

ปรับเพิ่มสูงข้ึนตอเนื่องในอนาคต จึงคาดหมายไดวารัฐบาลสิงคโปรจะจับตามองดูตลาดที่อยูอาศัยอยาง

ใกลชิดและพรอมออกมาตรการเสริมอีกหากจําเปน โดยในรอบ 11 เดือนแรกของปที่แลว บริษทัพัฒนาท่ีอยู

อาศัยภาคเอกชนในสิงคโปรขายบานไดประมาณ 15,000 หนวย ถือวาสูงมากที่สุดเทาที่เคยเปนมา เทยีบ

กับที่เคยสูงสุดในป 2007 ประมาณ 14,800 หนวยทั้งป 
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เมื่อวันที่ 14 มกราคมเชนเดียวกนั ธนาคารกลางจีนไดออกมาตรการเพิ่มการกนัสํารองของสถาบัน

การเงนิอีก นบัเปนคร้ังที่ 4 ในรอบ 2 เดือน หลังจากพบวายอดสินเช่ือปลอยใหมของสถาบันการเงนิเพิ่ม

สูงข้ึนมากกวาเปา โดยเปาสินเช่ือของเดือนมกราคม 2554 อยูที่ 800,000 ลานหยวน (4 ลานลานบาท) แต

เพียงแคสัปดาหแรกปลอยไปแลว 500,000 ลานหยวน (2.5 ลานลานบาท) ธนาคารกลางจีนจงึส่ังเพิม่การ

กันสํารองอีกรอยละ 0.50 เร่ิมต้ังแตวันที่ 20 มกราคมนี้เปนตนไป กอนหนานี ้ อัตราการกนัสํารองสําหรับ

ธนาคารขนาดใหญอยูที่รอยละ 18.5 และแตกตางกนัไปตามขนาดของสถาบันการเงิน คาดวากอนส้ินปนี้

อัตราการกนัสํารองอาจปรับเพิ่มข้ึนไปจนสูงกวารอยละ 20  

การสั่งกนัสํารองเพิ่ม ผนวกกับการที่ธนาคารกลางของจีนปรับเพิ่มอัตราดอกเบี้ยนโยบายเม่ือ

กลางเดือนตุลาคม และอีกคร้ังเมื่อวนัที ่ 25 ธันวาคมปที่แลว เปนความพยายามลดแรงกดดันจากภาวะเงนิ

เฟอ (โดยเฉพาะราคาอาหารปรับเพิ่มข้ึนเกือบรอยละ 12 เมื่อเดือนพฤศจิกายน) คาดวาทางการจีนอาจเรง

ระดับความเขมงวดมากข้ึนในชวงกอนกลางปนี้ ทัง้นี ้ ความกลัวเร่ืองเงนิเฟอเปนปญหาใหญของภูมิภาค

เอเชีย ทําใหธนาคารกลางหลายแหงปรับเพิ่มอัตราดอกเบ้ียนโยบายในชวงระยะเวลาไมนานมานี้ เชน 

ธนาคารกลางเกาหลีปรับดอกเบ้ียนโยบายข้ึนเปนรอยละ 2.75 เมื่อสัปดาหที่แลว เปนการปรับข้ึนคร้ังที ่ 3 

นับจากกลางปที่แลว ธนาคารกลางอินเดียปรับข้ึนอัตราดอกเบ้ียนโยบาย 6 คร้ังนับจากเดือนมีนาคมปที่

แลว ปจจุบนัอยูที่รอยละ 6.25 และสําหรับประเทศไทย คณะกรรมการนโยบายการเงนิ ธนาคารแหง

ประเทศไทย ปรับเพิ่มอัตราดอกเบ้ียนโยบายเปนคร้ังที ่4 ในรอบ 5 คร้ังหลัง ทําใหอัตราดอกเบ้ียนโยบายซ่ึง

เคยยืนอยูที่ระดับรอยละ 1.25 เมื่อกลางป 2553 ปรับข้ึนมาเปนรอยละ 2.25 ในขณะนี ้

ขณะเดียวกนั ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห รวมกับสมาคมอาคารชุดไทย 

จัดทําดัชนีราคาหองชุด รายคร่ึงป พบวาดัชนีราคาหองชุดรวมทุกระดับราคา สําหรับคร่ึงหลังของป 2553 มี

คาดัชนีเทากบั 105.59 ปรับเพิ่มข้ึน 5.59 จุด เมื่อเทยีบกบัคร่ึงหลัง ป 2552 

เมื่อแยกพิจารณาในแตละชวงระดับราคา พบวาหองชุดที่มีระดับราคาต่ํากวา 50,000 บาท/ตาราง

เมตร มีคาดัชนีเทากับ 110.17 ปรับเพิ่มข้ึนถงึ 10.17 จุด เมื่อเทียบกบัคร่ึงหลัง ป 2552 หองชุดที่มีระดับ

ราคา 50,000 – 79,999 บาท/ตารางเมตร มีคาดัชนีเทากับ 106.81 ปรับเพิ่มข้ึน 6.81 จุด เมื่อเทียบกับคร่ึง

หลัง ป 2552 สวนหองชุดที่มีระดับราคาตั้งแต 80,000 บาท/ตารางเมตรข้ึนไป มีคาดัชนีเทากบั 103.32 

ปรับเพิ่มข้ึน 3.32 จุด เมื่อเทียบกับคร่ึงหลัง ป 2552 โดยภาพรวม ราคาหองชุดคอนโดมิเนียมมกีารขยับตัว

สูงข้ึนในทุกกลุมราคา โดยน้าํหนักการเพิม่มาจากหลังสถานการณทางการเมืองที่รุนแรงในชวงเดือน

มีนาคม-พฤษภาคม ไดคล่ีคลายลงมาก 


