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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 4-10 พฤษภาคม 2554 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

ในสหรัฐอเมริกา เกิดความกังวลเร่ืองราคาบานลดลงรุนแรงเปนรอบที่สองจากชวงวิกฤต (Double-

Dip Housing Market) เพราะในไตรมาสแรกของปนี้ราคาบานโดยทั่วไปไดปรับลดลงมากทีสุ่ดในรอบ

ประมาณ 2 ป อยางไรก็ตาม เหตุผลหลักที่ราคาบานลดลงเนื่องจากบานจํานวนมาก (ประมาณรอยละ 39 

ของบานมือสอง) ทีม่ีการซื้อขายในตลาดเปนบานทีถู่กสถาบันการเงินยึดมาขาย  

ในชวงระหวางกลางป 2552 ถึงประมาณกลางป 2553 มีมาตรการสนับสนนุการซ้ือบานหลังแรก

ในสหรัฐ ทาํใหตลาดบานกระเต้ืองข้ึน เมื่อหมดมาตรการแลวการซ้ือขายไดกลับซบเซาลงอีกคร้ังแตราคา

คอนขางมเีสถยีรภาพ คร้ันเม่ือเขาสูชวงปลายปที่แลวตอเนื่องกับไตรมาสแรกของปนี้ราคาบานกลับลดลง

แรงกวาที่คาด ทั้งที่ในปจจุบนัอัตราดอกเบ้ียสินเช่ือบานในสหรัฐที่เปนอัตราดอกเบ้ียคงท่ี ระยะเวลากู 30 ป

นั้น อยูที่ประมาณรอยละ 4.6 เทานัน้ ซึง่ถือวาอยูในระดับตํ่ามากในรอบ 10 ป ราคาบานที่ตํ่าลงมากและ

อัตราดอกเบ้ียที่ตํ่ามากทําใหความสามารถในการซื้อบาน (Housing Affordability) ของคนอเมริกันเพิ่มข้ึน 

แตตลาดบานกลับไมดีข้ึน นกัวิเคราะหตลาดบานในสหรัฐมองวาราคานาจะลงสูจุดตํ่าสุดในรอบสอง

ประมาณชวงปลายปนี้ และกระเต้ืองข้ึนในปหนาซึ่งเปนปที่จะมีการเลือกต้ังประธานาธิบดีสหรัฐคร้ังตอไป  

ในประเทศไทย โครงการบานธนาคารอาคารสงเคราะหเพื่อที่อยูอาศัยแหงแรก สําหรับผูที่ยังไมมทีี่

อยูอาศัยเปนของตนเอง เปดใหยื่นกูแลวต้ังแตเชาวันจันทรที่ 9 พฤษภาคม มีวงเงนิใหกูทัง้ส้ิน 25,000 ลาน

บาท ใหกูรายละไมเกิน 3 ลานบาท ระยะเวลากูไมเกนิ 30 ป อัตราดอกเบ้ีย 0% ตอปในชวง 2 ปแรก สวน

ในปที่ 3-5 อัตราดอกเบ้ียจะเทากับ MRR-0.50% ในกรณีเงินกูสวัสดิการ และเทากบั MRR ในกรณีเปนราย

ยอยทัว่ไป และสําหรับในปที่ 6 เปนตนไป อัตราดอกเบี้ยจะเทากบั MRR-1.00% ในกรณีเงินกูสวัสดิการ 

และเทากับ MRR-0.50% ในกรณีเปนรายยอยทั่วไป โดยปจจุบัน MRR ของธนาคารอาคารสงเคราะหอยูที่

รอยละ 6.75  
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ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห ไดติดตามตัวเลขการปลอยสินเช่ือดังกลาว

เมื่อส้ินสุด 2 วันแรก พบวา มียอดการยืน่กูแลวประมาณ 8,400 ราย และจํานวนเงนิที่ยืน่ขอกูประมาณ 

12,400 ลานบาท มูลคาทีข่อยื่นกูในสวนวงเงนิไมเกนิ 1.5 ลานบาทมีประมาณรอยละ 40 ของวงเงนิรวมที่

มีการยืน่ขอสินเช่ือทัง้หมด และวงเงินเกนิ 1.5 ลานบาทมปีระมาณรอยละ 60  

มูลคาการยืน่กูเฉล่ียตอรายจากทั้งประเทศประมาณรายละ 1.48 ลานบาท โดยในเขตกรุงเทพฯ-

ปริมณฑลเฉล่ียตอรายประมาณรายละ 1.53 ลานบาท และในตางจังหวัดเฉล่ียตอรายประมาณรายละ 

1.44 ลานบาท สําหรับสัดสวนการยืน่กูในตางจังหวัดนัน้มีมากกวาในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ในอัตราสวน

ประมาณ 56 ตอ 44 แยกเปนวงเงนิไมเกนิ 1.5 ลานบาท อัตราสวนตางจังหวัดมากกวากรุงเทพฯ-ปริมณฑล 

57 ตอ 43 และวงเงนิเกนิ 1.5 ลานบาท อัตราสวนตางจังหวัดมากกวากรุงเทพฯ-ปริมณฑล 55 ตอ 45 

ดังนัน้ ในเบ้ืองตนจงึพอประมาณไดวาโครงการนี้ประสบความสาํเร็จในการดึงดูดและสนับสนุนผูกู

ที่มีรายไดปานกลางถึงตํ่าจริงและซื้อเปนบานหลังแรกจริง ทัง้นี้ โดยธรรมชาติของผูเร่ิมตนซื้อบานคร้ังแรก

หรือหลังแรกโดยท่ัวไปนั้น มักเร่ิมตนจากการซ้ือบานขนาดยอมเยาราคาไมแพงกอน จนกวาจะมีรายได

เพิ่มข้ึนหรือมคีรอบครัวขนาดใหญข้ึน จึงจะไตบันไดอสังหาริมทรัพย หรือ Property Ladder ข้ึนไปซ้ือบาน

หลังใหญข้ึนหรือบานราคาแพงข้ึนในอนาคต และเหตุผลทีจ่ํานวนผูยืน่ขอกูไมไดลนทะลักมากนักก็

เนื่องมาจากขอกําหนดวาตองเปนบานหลังแรกนัน่เอง  

บานหลังแรกที่พรอมโอนน้ัน หากเปนบานสรางขายใหมตองเปนบานสรางเสร็จแลว ซึ่งในตลาด

ขณะนี้มีเพียงประมาณ 15,000 หนวย แตหากเปนบานมือสองและบานที่เปนสินทรัพยรอการขาย (NPA) 

จะมีประมาณ 100,000 หนวยข้ึนไป ทั้งนี้ บานที่มีราคาไมเกิน 3 ลานบาทนั้น ไมสามารถครอบคลุมถึงบาน

จัดสรรประเภทบานเด่ียวสวนใหญในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลได แตอาจครอบคลุมบานเด่ียวช้ันเดียวใน

ตางจังหวัด เพราะราคาข้ันตํ่าของบานเด่ียวที่สรางเสร็จใหมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลอยูที่ประมาณ 3-4 ลาน

บาทข้ึนไป ดังนัน้ หากผูบริโภคจะซ้ือบานสรางเสร็จใหม จึงนาจะซ้ือไดเฉพาะทาวนเฮาสหรือหองชุด

คอนโดมิเนยีมขนาดไมเกนิกวา 30-35 ตารางเมตร หรืออาจซ้ือบานมือสองหรือบานที่เปนสินทรัพยรอการ

ขาย เนื่องจากบานมือสองหรือบานที่เปนสินทรัพยรอการขายมีราคาถูกกวาบานสรางเสร็จใหม อนึง่ การที่

ทั้งยอดเงนิและจํานวนรายผูขอยื่นกูในตางจังหวัดมีมากกวาในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล สะทอนในแงดีวา

การปลอยกูไมไดกระจุกตัวอยูในเขตเมืองหลวงหรือใกลเมืองหลวงเทานั้น และเนื่องจากราคาบานใน

ตางจังหวัดโดยทั่วไปตํ่ากวาราคาบานในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล จงึสามารถครอบคลุมจํานวนรายไดมากกวา 


