
ปัจจัยทางการเงินต่ออุปสงค์ฑีอยู่อาศัย

เพ ื่อ ให ้เฟ ้น ผลกระทบของป ็จล ัยทางการเง ิน ต ่ออ ุปสงค ์ท ี่อย ู่อาศ ัย  จ ึงได ้ประมวลภาพรวม  
ท ั้งห มดของเห ต ุการณ ์ต ่าง ๆ ท ี่เคยเก ิดข ึ้นช ื่งเก ี่ยวฟ ันก ันระหว ่างการเปล ี่ยนแปลงของป ็จล ัยทาง  
และอ ุปสงค ์ท ี่อย ู่อาศ ัย  ศังนื้

ต ล า ด ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ไ ด ้เร ิ่ม เป ็น $ป ช ัด เจ น ข ึ้น ข ึ้น ใน ด ้น ท ศ ว ร ร ษ ท ี่ 2 5 0 0  แ ต ่จ า ก ข ้อ จ ำ ก ัด ข อ ง  

ส ถ า บ ัน ก า ร เง ิน ต ่า ง  ๆ  ใน ก า ร ให ้ส ิน เซ ึ่อ แ ก ่ท ั้ง ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร แ ล ะ ผ ู้ซ ื้อ  ท ำ ใ ห ้ต ล า ด ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข ย า ย  

ต ัว อ ย ่า ง ล ่า ข ้า แ ล ะ ช ะ ล อ ต ัว  ต ่อ ม า ใน ป ี 2 5 1 1  ไ ด ้เก ิด ธ ุร ก ิจ  “หมู่บ้านจัดสรร" ข ึ้น  ป ร ะ ก อ บ ก ับ  

เศ ร ษ ฐ ก ิจ ข อ ง ป ร ะ เท ศ เต ิบ โ ด อ ย ่า ง ต ่อ เน ื่อ ง แ ล ะ ม ั่น ค ง  ร ะ บ บ ก า ร เง ิน ม ีเส ถ ีย ร ภ า พ  ส ถ า บ ัน ก า ร เง ิน  

ต ่า ง ก ็ม ีล ภ า พ ค ล ่อ ง  จ ึง ล า ม า ร ถ ข ย า ย ก า ร ใ ห ้ส ิน เซ ึ่อ เพ ิ่ม ข ึ้น  โ ด ย เฉ พ า ะ ใ น ช ่ว ง ร ะ ห ว ่า ง ป ี 2 5 1 4 - 2 5 1 5  

น อ ก จ า ก น ี้ ร ัฐ บ า ล ย ัง ไ ด ้ล ่ง เส ร ิม ก า ร ผ ล ิต ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ล ะ แ ก ้ไ ข ป ๋ญ ห า ก า ร ข า ด แ ค ล น อ ุป ท า น ท ีอ่ยู่ 
อ า ศ ัย โ ด ย ก า ร ท ั้ง ก า ร เค ห ะ แ ห ่ง ช า ต ิข ึ้น  ช ี่ง เป ็น ร ัฐ ว ิส า ห ก ิจ ท ำ ห น ้า ท ี่ห ล ัก ใน ก า ร ฟ ัฒ น า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ ห ้ 

ก ับ ป ร ะ ซ า ซ น ท ั้ว ไ ป ท ี่ม ีร า ย ไ ด ้น ้อ ย แ ล ะ ร า ย ไ ด ้ป า น ก ล า ง  แ ล ะ ไ ด ้โอ น บ ท บ า ท ใน ก า ร ล ัด ส ร ร ท ี่ด ิน แ ล ะ ท ี ่

อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง ธ น า ค า ร อ า ค า ร ล ง เค ร า ะ ห ์ใ ห ้ก ับ ก า ร เค ห ะ แ ห ่ง ช า ต ิเป ็น ผ ู้ด ำ เน ิน ก า ร แ ท น  โ ด ย ธ น า ค า ร  

อ า ค า ร ส ง เค ร า ะ ห ์ไ ด ้ห ัน ม า ม ีบ ท บ า ท ห ล ัก ใ น ก า ร เป ็น ธ น า ค า ร เฉ พ า ะ ก ิจ เพ ื่อ ก า ร ใ ห ้ส ิน เช ื่อ แ ก ่ผ ู้ซ ื้อ ท ี ่

อ ย ู่อ า ศ ัย แ ล ะ ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ใ น ก า ร ฟ ัฒ น า โ ค ร ง ก า ร อ ย ่า ง จ ร ิง ล ัง  ช ื่ง บ ท บ า ท ก า ร ป ล ่อ ย ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ท ี่ 

อ ย ู่อ า ศ ัย เพ ีย ง ป ร ะ ก า ร เด ีย ว  ( S p e c i a l i z e d  H o u s in g  F in a n c e  In stitu tio n ) ด ง ก ล ่า ว  ม ีล ่1วน 1ช ่วย  

เพ ิ่ม ค ว า ม ล า ม า ร ถ ใน ก า ร ซ ื้อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง ป ร ะ ซ า ซ น ไ ด ้ม า ก ข ึ้น

ธ ุรก ิจบ ้านล ัดสรรได ้เร ิ่ม เข ้าย ู่ภาวะถดถอยลงเม ื่อ เก ิดว ิกฤตการณ ์น ี้าห ันคร ิ่งแรกในป ี 2 5 1 6  
ท ำให ้อต ราเง ิน เฟ ้อท รงต ัวอย ู่ใน ระด ับ ส ูงม าก  ธนาคารแห ่งประเทศไทยจ ึงได ้ใข ้นโยบายการเง ินท ี ่
เข ้มงวดเพ ื่อร ักษาเสถ ียรภาพของระด ับราคาในประเทศ โดยการเพ ิ่มอ ัตราดอกเบ ี้ย เง ิน ผ ู้ข ึ้น  ขยาย  
เพ ด าน อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย เง ิน ฝ าก แ ล ะ เง ิน ให ้ผ ู้ย ืม ข อ ง ธ น าค าร พ าณ ิช ย ์ท ุก ป ร ะ ๓ ทให้ส ูงข ึ้นและเพ ิ่ม  
อ ัตราล ่วนเง ินลดสำรองจากร ้อยละ 7  เป ็นร้อยละ 8  ทำให ้ด ้นท ุนในการผล ิตท ี่อย ู่อาศ ัยช ื่งได ้แก ่ 
ราคาว ัสด ุก ่อสร ้างและค ่าแรงงานปร ับต ัวส ูงข ึ้น  อ ีกท ั้งกำล ังซ ื้อของประซาซนกิลดต ํ่าลง การผลิตท ี่ 
อย ู่อาศ ัยในช ่วงป ี 2 5 1 6 -2 5 1 7  จ ึงม ีการขยายต ัวลดลงอย ่างเฟ ้นได ้ช ัด
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ล า  เห ต ุ ท ี่ท ำ ใ ห ้ธ ุร ก ิจ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย เร ิ่ม ก ล ับ ม า พ ื่น ! ต ัว  เน ื่อ ง จ า ก ธ น า ค า ร พ า ท ] ,ซ ย ์แ ล ะ ส ถ า บ ัน  

ก า ร เง ิน ส ่ว น ใ ห ฤ J ม ีส ภ า พ ค ล ่อ ง ท า ง ก า ร เง ิน ส ูง  ส ่ง ผ ล ใ ห ้อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ป ร ับ ต ัว ล ด ล ง แ ล ะ ล า ม า ร ถ  

ข ย า ย ก า ร ใ ห ้ส ิน เช ื่อ ไ ป ย ัง ธ ุร ก ิจ จ ัด ส ร ร ท ี่ด ิน ม า ก ข ึ้น  แ ต ่แ ห ้ว ธ ุร ก ิจ จ ัด ส ร ร ก ็ก ล ับ ม า ซ บ เช า ล ง อ ีก ค ร ั้ง  

เ ม ื่อ ธ น า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ไ ด ้เ ข ้ม ง ว ด ก า ร ป ล ่อ ย ส ิน เ ช ื่อ เ พ ื่อ ก า ร ล ง ท ุน ด ้า น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ล ะ ไ ด ้เ ก ิด  

ว ิก ฤ ต ก า ร ณ ์น า ม ัน ค ร ั้ง ท ี่ 2  ใน ช ่ว ง ป ี 2 5 2 2 - 2 5 2 3  ช ื่ง ใน ป ร ะ เท ศ ไ ท ย เอ ง ก ็ป ร ะ ล บ ก ับ ป ๋ญ ห า เศ ร ษ ฐ ก ิจ  

ใ น ป ร ะ เท ศ ท ี่เร ิ่ม ก ่อ ต ัว ร ุน แ ร ง ข ึ้น จ า ก ว ิก ฤ ต ก า ร ณ ์บ ร ิษ ัท เง ิน ท ุน ข น า ด ใ ห ญ ่บ า ง แ ห ้ง แ ล ะ ว ิก ฤ ต ก า ร ณ ์ 

ต ล า ด ห ล ัก ท ร ัพ ย ์ ต ล อ ด จ น ป ๋ญ ห า ภ า ว ะ เง ิน เฟ ้อ  ธ น า ค า ร แ ห ้ง ป ร ะ เท ศ ไ ท ย ไ ด ้แ ก ็ป ีญ ห า โด ย ป ร ับ ป ร ;ง  

ย ัต ร า แ ล ก เป ล ี่ย น โ ด ย ล ด ค ่า เง ิน บ า ท ล ง  2  ค ร ั้ง ใน ป ี 2 5 2 4  แ ล ะ เพ ื่ม ย ัต ร า ภ า ษ ีต ่า ง  ๆ  ต ล อ ด จ น ก า ร  

ต ัด ท อ น ร า ย จ ่า ย ใ น บ า ง ป ีง บ ป ร ะ ม า ณ  น อ ก จ า ก น ั้น  ย ัง ด ำ เน ิน น โ ย บ า ย ก า ร เง ิน ท ี่เข ้ม ง ว ด  โ ด ย เพ ิ่ม  

ย ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ใ ห ้ส ูง เพ ื่อ เร ่ง ร ะ ด ม เง ิน อ อ ม แ ล ะ ใ ห ้ล อ ด ค ห ้อ ง ก ับ อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ต ่า ง ป ร ะ เท ศ  ร ว ม ท ั้ง  

ม ีน โ ย บ า ย ช ะ ล อ ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง ป ร ม า ณ ส ิน เช ื่อ ล ง  จ า ก ม า ต ร ก า ร เข ้ม ง ว ด ท ี่ธ น า ค า ร แ ห ้ง ป ร ะ เท ศ  

ไ ท ย ใ ช ้ต ่อ ภ า ค อ ล ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์โ ด ย ก า ร จ ำ ก ัด เพ ด า น ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง  ท ำ ใ ห ้ธ น า ค า ร พ า ณ ิช ย  ์

บ ร ิษ ัท เง ิน ท ุน  ร ว ม ท ง ธ น า ค า ร อ า ค า ร ล ง เค ร า ะ ห ์ จ ำ ต ้อ ง ซ ะ ล อ ก า ร ป ล ่อ ย ส ิน เช ื่อ พ ัฒ น า โ ค ร ง ก า ร ล ง  

จ ำ น ว 14ม า ก

ธ ุรก ิจท ี่อย ู่อ าศ ัย เร ิ่ม พ ื่น ต ัวข ึ้น ใน ช ่วงส ั้น ๆใน ป ี2 5 2 6  เน ื่องจากธนาคารแห ้งประเทศไทยได  ้
ดำเน ิน น โยบ ายการเง ิน แบ บ ผ ่อน คลาย โด ยป ร ับอ ัตราดอกเบ ี้ยม าตราฐาน ลงและลดเพ ดาน อ ัตรา  
ดอกเบ ี้ย เง ิน ให ้ผ ู้ย ืม ของธน าคารพ าณ ิชย ์และสถาบ ัน การเง ิน  ทำให ้สถาบ ัน การเง ิน ต ่าง ๆ เริ่มมี 
ส ภ าพ ค ล ่อ ง ท า ง ก า ร เง ิน ด ีข ึ้น  แ ต ่ใน ป ี 2 5 2 7  ต ล า ด ท ี่อ ย ู่อ าก ัย ก ็ก ล ับ ม าช บ เซ าล ง อ ีก ค ร ั้ง  
จากน โยบ ายลด ค ่าเง ิน บ าท ข องร ัฐบ าลและการกำห น ด เพ ด าน เง ิน ผ ู้ย ืม จากต ่างป ระเท ศ เพ ื่อม ิให ้ม ี 
การก ่อห น ี้ม ากเก ิน ไป  และนโยบายการจำก ัดส ินเช ื่ออล ังหาร ิมทร ัพย ์ของธนาคารแห ้งประเทศไทย  
นอกจากน ี้ย ังได ้ม ีการขอความช ่วยเหล ือทางการเง ินจากกองท ุนการเง ินระหว ่างประเทศ ม ีการปรับ  
ร า ค า ส ิน ด ้า พ ล ัง ง า น ให ้ล อ ด ค ล อ ง ก ับ ค ว า ม เป ็น จ ร ิง ม า ก ข ึ้น  ช ื่งต ่อ ม าได ้เก ิด ว ิก ฤ ต ก ารณ ์ท าง  
เศ รษ ฐก ิจข ึ้น จน ท างการต ้อง เข ้าม าช ่วย เห ล ือพ ื่น ย ู่ก าร เง ิน และส ร ้างค วาม ม ั่น ใจให ้ผ ู้ฝ าก เง ิน  ใน  
เด ือนม ีนาคม 2 5 2 8  ม ีการปร ับโครงสร ้างภาษ ีคร ั้งใหญ ่ อ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินผ ู้ได ้ปร ับต ัวส ูงข ึ้น  กำล ัง  
ซ ื้อของประซ าซ น ได ้ห ดต ัวลง ภ าวะการข ายท ี่อย ู่อ าศ ัยได ้ช บ เช าลงอย ่างม าก  ผู้ประกอบจัดสรร 
ท ี่ด ินต ่างประสบป ๋ญหาขาดเง ินท ุนหท ุนเว ียนอย่างร ุนแรง ต ้นท ุนการก่อสร้าง และต้นทุนเงินผู้ย ืม 
จากต ่างประเทศได ้ปร ับต ัวส ูงข ึ้น  ตลาดท ี่อย ู่อาศ ัยจ ํงตกอย ู่ใน ภาวะซ บ เชาอย ่างต ่อ เน ื่องม าจน ถ ีงป  ี
2 5 2 9
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จ า ก ภ า ว ะ ซ บ เซ า ข อ ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ แ ล ะ ต ล า ด ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ท ำ ใ ห ้ใ น ต ้น ป ี 2 5 2 9  ร ัฐ บ าล 'ใด  

ก ำ ห น ด น โ ย บ า ย เร ่ง ร ัด ก า ร พ ัฒ น า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ให ้เป ็น ธ ุร ก ิจ ห ล ัก น ำ ก า ร พ ื่น 'ย ู่แ ล ะ พ ัฒ น า เศ ร ษ ฐ ก ิจ ข อ ง  

ป ร ะ เท ศ  เ น ื่อ ง จ า ก เ ห ้น ว ่า ธ ุร ก ิจ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย เ ป ็น อ ุต ส า ห ก ร ร ม ท ี่ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ เ น ื่อ ง ไ ป ถ ืง  

อ ุต ส า ห ก ร ร ม อ ื่น  ๆ  ร ว ม ท ั้ง ก ่อ ใ ห ้เ ก ิด ก า ร จ ้า ง ง า น  จ ํง ม ีก า ร ข ย า ย บ ท บ า ท ข อ ง ธ น า ค า ร อ า ค า ร  

ล ง เค ร า ะ ห ์ใ ห ้ป ล ่อ ย ส ิน เช ื่อ แ ก ่ผ ู้ซ ื้อ บ ้า น ร า ย ย ่อ ย ม า ก ข ึ้น  ก า ร ส น ับ ล น ุน ให ้ธ น า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ห ์น ม า  

ป ล ่อ ย ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ก า ร พ ัฒ น า โ ค ร ง ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ล ะ ย ัง ใ ห ้ม ีก า ร ผ ู้ย ืม เพ ื่อ ก ิจ ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ไ ต ้จ า ก  

บ ร ิษ ัท ป ร ะ ก ัน ช ีว ิต  บ ร ิษ ัท ป ร ะ ก ัน ว ิน า ศ ภ ัย แ ล ะ ก อ ง ท ุน ล ำ ร อ ง เล ื้ย ง ช ีพ  ก า ร ก ำ ห น ด ม า ต ร ก า ร ภ า ษ  ั

โ ด ย ก า ร ใ ห ้ผ ู้ผ ู้น ำ ด อ ก เบ ี้ย เง ิน ผ ู้เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย จ ำ น ว น  7 ,0 0 0  บ า ท  ม า ห ์ก ล ด ห ย ่อ ง น า า ษ ีเง ิน ไ ต ้บ ุค ค ล  

ธ ร ร ม ด า  แ ล ะ ป ร ับ ป ร ุง ข ้อ ก ำ ห น ด ก า ร จ ด ส ร ร ท ี่ด ิน ท ี่อ อ ก ต า ม  ป ว .2 8 6  เพ ื่อ ใ ห ้ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ล า ม า ร ถ  

ผ ล ต ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ไ ต ้ใ น ร ะ ด ับ ร า ค า ท ี่ถ ูก ล ง แ ล ะ ส า ม า ร ถ ท ี่จ ะ ข อ อ น ุญ า ต ไ ต ้ร ว ด เร ็ว ข ึ้น  น อ ก จ า ก บ ี้ 

ธ น า ค า ร แ ห ่ง ป ร ะ เท ศ ไ ท ย ย ัง ม ีน โ ย บ า ย ส น ับ ล น ุน ก า ร ใ ห ้ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ก า ร ล ัด ห า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ก ่ผ ู้ม ีร า ย ไ ต ้ 

น ้อ ย  โ ด ย ล ัด ไ ว ้ใ น ภ า ค เศ ร ษ ฐ ก ิจ ล ำ ศ ัญ แ ล ะ ใ ห ้ธ น า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ค ด ย ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ไ ม ่เก ิน ก ว ่า  M LR  

แ ล ะ ธ น า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ไ ม ่ต ้อ ง น ำ ส ิน ท ร ัพ ย ์ร อ ย ล ะ  2 0  ใ น ภ า ค เศ ร ษ ฐ ก ิจ ล ำ ศ ัญ แ ล ะ ภ า ค บ ี้ม า น ับ ร ว ม  

เป ็น ส ิน ท ร ัพ ย ์เส ี่ย ง ท ี่ต ้อ ง ด ำ ร ง เง ิน ก อ ง ท ุน  ย ัน เป ็น แ ร ง ก ร ะ ต ุ้น ก า ร ป ล ่อ ย ส ิน เช ื่อ ใ น ภ า ค ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ก ่ 

ธ น า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ ซ ี่ง ใน ช ีว ง บ ี้เศ ร ษ ฐ ก ิจ ข อ ง ป ร ะ เท ศ ม ีก า ร ข ย า ย ต ัว เพ ิ่ม ข ึ้น อ ย ่า ง ร ว ด เร ็ว  ท ำ ใ ห ้ร า ย ไ ต ้ 

ข อ ง ป ร ะ ซ า ซ น เพ ิ่ม ข ึ้น ล ่ง ผ ล ให ้ก ำ ล ัง ซ ื้อ ข อ ง ป ร ะ ซ า ซ น เพ ื่ม ข ึ้น ม ห า ศ า ล

ใน ช ่ว ง ป ล าย ป ี 2 5 3 3  ธนาคารแห ่งประเทศไทยไต ้พ ยายามลดภาวะร ้อนแรงของธ ุรก ิจ  
อ ล ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์โด ยการจำก ัด เพ ด าน การข ยายต ัวข องส ิน เช ื่อธ ุรก ิจอล ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์และกำห น ด  
น โยบ ายควบ ค ุมย ัตราดอกเบ ี้ยใน ระด ับส ูง ประกอบก ับไต ้เก ิด เหต ุการณ ิความไม ่สงบท ั้งจากในและ  
ต ่างประเทศท ี่ทำให ้เครษฐก ิจชะง ักง ันไปท ั้วโลก ธนาคารแห ่งประเทศไทยไต ้ยกเล ิกการกำหนดให  ้
ธน าคารพ าณ ิชย ์ค ิดดอกเบ ี้ยจากส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยรายไต ้น ้อยไม ่เก ิน กว ่า MLR ล ่งผลให ้ผ ู้ประกอบ  
การลัดสร?ที่ด ินขาดเงินท ุนหนุนเว ียน ภาวะธ ุรก ิจอล ังหาร ิมทร ัพย ์เร ิ่มถดถอยในปลายป ี 2 5 3 3  ต่อ 
เน ื่องก ิงป ี 2 5 3 4  และตกต ํ่าลงในป ี 2 5 3 5

ใน ป ี 2 5 3 6  ร ัฐบาลไต ้กระต ุ้นการลงท ุนในตลาดท ี่อย ู่อาศ ัย นอกจากน ั้น  ธนาคารแห ่ง 
ป ร ะเท ศ ไท ย ไต ้ผ ่อ น ค ล าย ก ฎ เก ณ ฑ ์ก าร ด ำร ง เง ิน ก อ งท ุน ต ่อ ส ิน ท ร ัพ ย ์เส ี่ย งต าม ม าต รฐ าน  BIS  

( B a n k  fo r  I n te r n a t io n a l  S e t t le m e n t )  โดยให ้ส ินเช ื่อเพ ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่ม ีท ี่ด ินหร ือส ินทรัพย ์ค ํ้า 
ประก ันถ ือเป ็นส ินเช ื่อท ี่ม ีความเส ี่ยงต ํ่า ซ ึ่งจะนำเพ ียงร ้อยละ 5 0  ของยอดส ิน เช ื่อบ ี้มาคำน วณ เป ็น  
ส ิน ท ร ัพ ย ์เส ี่ย ง ท ี่ต ้อ ง ด ำร ง เง ิน ก อ ง ท ุน  และอน ุญ าตให ้ธน าคารพ าณ ิชย ์และสถาบ ัน การเง ิน ต ่าง  
ป ร ะ เท ศ ท ำก ิจ ก าร ว ิเท ศ ธ น ก ิจ  (B IB F ) ไต ้ รวมท ั้งย ังให ้ธนาคารอาคารสงเคราะห ์และธนาคาร
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อ อ ม ส ิน ม ีบ ท บ า ท 'ใน ก า ร ป ล ่อ ย ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย เพ ม ฃ ี้น  ท ำ ใ ห ้ธ น า ค า ร พ า ณ ช ย ์แ ล ะ ส ถ า บ ัน ก า ร  

เง า ฟ า ง  ๆ  ห ้น ม า แ ข ่ง ข ัน ก ัน ป ล ่อ ย ส ิน เช ื่อ เพ ี่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ม า ก ข ึ้น  ถ ือ เป ็น ก า ร เพ ิ่ม อ ำ น า จ ก า ร ซ ื้อ ท ี่อ ย ู ่

อ า ศ ัย ใ ห ้ก ับ ป ร ะ ซ า ช น  ล ่ว น ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ก ็ไ ด ้เร ่ง ร ะ ด ม ท ุน แ ล ะ อ อ ก ต ร า ล า ? ห น ี้เพ ี่อ น ำ เง ิน ม า ก ว ้า น  

ซ ื้อ ท ี่ด ิน ส ะ ส ม ร อ ก า ร พ ัฒ น า  โ ด ย เฉ พ า ะ บ ร ิษ ัท จ ด ท ะ เบ ีย น ใน ต ล า ด ห ล ัก ท ร ัพ ย ์แ ห ่ง ป ร ะ เท ศ ไ ท ย  ได ้ม  

ก า ร ร ะ ด ม ท ุน จ า ก ก า ร อ อ ก ต ร า ส า ร ห น ี้ต ่า ง ป ร ะ เท ศ เพ ี่อ น ำ เง ิน ม า ซ ื้อ  "ท่ีดินสะ:สม’’ (L a n d  B a n k )  

เน ื่อ ง จ า ก เป ็น ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิต า ม เง ื่อ น ไ ข ข อ ง ต ล า ด ห ล ัก ท ร ัพ ย ์แ ห ่ง ป ร ะ เท ศ ไ ท ย  ท ี่ก ำ ห น ด ให ้บ ร ิษ ัท  

พ ัฒ น า ท ี่ด น จ ด ท ะ เบ ีย น ใ น ต ล า ด ห ล ัก ท ร ัพ ย ์ต ้อ ง ม ีท ี่ด ้น ส ะ ส ม เพ ี่อ เต ร ิย ม ไ ว ้ร ับ ก า ร พ ัฒ น า ใ น อ ก  5  บ  ี

ข ้า ง ห น ้า

ใ น บ ี 2 5 3 8  ภ า ว ะ เศ ร ษ ฐ ก ิจ ถ ด ถ อ ย ล ง  ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ต ้อ ง แ ข ่ง ข ัน อ ย ่า ง ร ุน แ ร ง จ า ก ภ า ว ะ  

บ ัา น ล ้น ต ล า ด แ ล ะ ย ์ง ม ีบ ัา น ม ือ ล อ ง เห ล ือ ใ น ต ล า ด อ ีก จ ำ น ว น ม า ก  ท ำ ใ ห ้ร า ค า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ไ ม 1เป ล ี่ย น  

แ ป ล ง ม า ก น ัก  แ ล ะ อ ุป ส ง ค ์เท ีย ม ห ร ือ ก า ร ซ ื้อ เพ ี่อ เก ็ง ก ำ ไ ร ไ ด ้ล ด ล ง  ล ่ว น อ ต ร า ด อ ก เบ ี้ย ก ็ม ืก า ร ป ร ับ ต ัว  

เพ ิ่ม ข ึ้น ต า ม น โ ย บ า ย ข อ ง ธ น า ค า ร แ ห ่ง ป ร ะ เท ศ ไ ท ย ท ี่ป ร ะ ก า ศ ต ร ิง อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย เพ ี่อ ส ก ัด ก ั้น ป ๋ญ ห า  

เง ิน เฟ ้อ  ท ำ ใ ห ้อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย เง ิน ผ ู้ใ น บ ี 2 5 3 8  ไ ด ้ม ืก า ร ป ร ับ เพ ิ่ม ข ึ้น จ า ก บ ี 2 5 3 7  น อ ก จ า ก น ี้น  

ธ น า ค า ร แ ห ่ง ป ร ะ เท ศ ไ ท ย ย ัง ไ ด ้อ อ ก ม า ต ร ก า ร จ ำ ก ัด ก า ร ข ย า ย ส ิน เช ื่อ ข อ ง ส ถ า บ ัน ก า ร เง ิน ต ่า ง  ๆ  แ ล ะ  

ป ร ับ อ ัต ร า ก า ร ด ำ ร ง เง ิน ก อ ง ท ุน ต ่อ ส ิน ท ร ัพ ย ์เล ี่ย ง ข อ ง ธ น า ค า ร พ า ณ ซ ย ์จ า ก ร ้อ ย ล ะ  8  เป ็น ร ้อ ย ล ะ  8 .5  

ล ่ง ผ ล ใ ห ้ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ท ี่ข อ ส ิน เช ื่อ จ า ก ส ถ า บ ัน ก า ร เง ิน ท ั้ง ก า ร ซ ื้อ ท ี่ด ิน ล ะ ล ม แ ล ะ ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ต ้อ ง  

แ บ ก ภ า ร ะ ด อ ก เบ ี้ย ท ี่ต ้อ ง จ ่า ย ต ่อ เด ือ น เป ็น จ ำ น ว น เพ ิ่ม ห า ศ า ล  ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร เร ิ่ม ช ะ ล อ ก า ร ล ง ท ุน  

ให ม ่

ใ น บ ี 2 5 3 9  เศ ร ษ ฐ ก ิจ ข อ ง ป ร ะ เท ศ ไ ด ้ช ะ ล อ ต ัว ล ง อ ย ่า ง ต ่อ เน ื่อ ง  จ า ก ก า ร ด ำ เน ิน น โ ย บ า ย ก า ร  

เง ิน ท ี่เข ้ม ง ว ด ข อ ง ธ น า ค า ร แ ห ่ง ป ร ะ เท ศ ไ ท ย ใน ช ่ว ง  1 -2  บ ีท ี่ผ ่'าน ม า  โ ด ย ม ืน โ ย บ า ย จ ำ ก ัด ส ิน เช ื่อ ธ ุร ก ิจ  

อ ล ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์แ ล ะ ค ว บ ค ุม ก า ร ป ล ่อ ย ส ิน เช ื่อ เง ิน ต ร า ต ่า ง ป ร ะ เท ศ  (B IB F ) เพ ี่อ บ ร ร เท า ภ า ว ะ เง ิน  

เฟ ้อ ข อ ง ป ร ะ เท ศ แ ล ะ แ ก ้ป ๋ญ ห า ก า ร ข า ด ด ุล บ ัญ ช ีเด ิน ล ะ พ ัด  ท ำ ใ ห ้ส ถ า บ ัน ก า ร เง ิน ต ่า ง  ๆ  ช ะ ล อ ก า ร  

ป ล ่อ ย ส ิน เ ช ื่อ ล ง  เน ื่อ ง จ า ก ธ ุร ก ิจ อ ล ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์f เก ก ำ ห น ด เป ็น ธ ุร ก ิจ ท ี่เอ ื้อ ป ร ะ โย ซ น ํต ่อ เศ ร ษ ฐ ก ิจ  

ค ่อ น ข ้า ง น ้อ ย  ( N o n - P r o d u c t io n )  ล ่ง ผ ล ใ ห ้ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ข า ด แ ห ล ่ง เง ิน ท ุน แ ล ะ ข า ด ส ภ า พ ค ล ่อ ง ใน  

ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร  ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ส ิน เช ื่อ เพ ี่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ไ ด ้ข ย า ย ต ัว ใ น อ ัต ร า ล ด ล ง  น อ ก จ า ก น ั้น  จ า ก  

ร า ค า ว ัต ฤ ด ิบ แ ล ะ ค ่า จ ้า ง แ ร ง ง า น ท ี่ป ร ับ เพ ิ่ม ข ึ้น  ท ำ ใ ห ้ภ า ว ะ ก า ร ล ่ง อ อ ก ถ ด ถ อ ย ล ง ป ๋ญ ห า ก า ร ข า ด ด ุล  

บ ัญ ช ีเด ิน ส ะ พ ัด แ ล ะ ป ญ ห า อ ัต ร า เง ิน เฟ ้อ ม ืค ว า ม ร ุน แ ร ง ม า ก ข ึ้น  เก ิด ภ า ว ะ เง ิน ต ิง ต ัว  ต ล า ด ท ี่อ ย ู่ 

อ า ศ ัย อ ย ู่ใ น ภ า ว ะ ซ บ เ ซ า อ ย ่า ง ห น ัก  ภ า ว ะ บ ้า น ว ่า ง ช ี่ง ม ืผ ู้ซ ื้อ แ ต ่ไ ม ่เข ้า ไ ป อ ย ู่อ า ศ ัย เห ล ือ ด ้า ง อ ย ู่ใ น  

ต ล า ด จ ำ น ว น ม ห า ศ า ล  ย อ ด ข า ย โ ค ร ง ก า ร ต ่า ง  ๆ  ไ ด ้ล ด ล ง  ต ล า ด ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย จ ึง อ ย ู่ใ น ก า ว ะ ส ิน ด ้า ล ้น
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ตลาดและส่งผลกระทบลุกลามไปยังธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองอ่ืน  ๆ อีก ได้แก่ สถาบันการเงินในฐานะเด้า 
หน้ี ซ่ึงต้องแบกรับความเล่ียงหน้ีเลียของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ รวมท้ังธุรกิจรับเหมาก่อสร้าง ธุรกิจ 
ด้ากัล!ๆ ก่อสร้าง ธุรกิจโฆษณา เป็นต้น

ผ ล ข อ ง ค ว า ม ซ บ เซ า ใ น ธ ุร ก ิจ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น ป ี 2 5 3 9  ไ ด ้ด ำ เน ิน อ ย ่า ง ต ่อ เน ื่อ ง ม า ถ ีง ป ี 2 5 4 0  

แ ล ะ ย ิ่ง ป ร ะ ส บ ก บ ภ า ว ะ ซ บ เซ า ห น ัก ข ึ้น  จ า ก น โ ย บ า ย ป ร ับ ร ะ บ บ แ ล ก เป ล ี่ย น เง ิน ต ร า เป ็น ร ะ บ บ อ ัต ร า  

แ ล ก เป ล ี่ย น ล อ ย ต ัว ภ า ย ใ ต ้ก า ร ค ว บ ค ุม  ( M a n a g e d  F lo a t in g )  ซ ึ่ง ไ ด ้ส ่ง ผ ล ให ้อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ป ร ับ ต ัว  

เพ ิ่ม ข ึ้น  เพ ื่อ ล ก ด ก า ร ไ ห ล อ อ ก ข อ ง เง ิน ท ุน แ ล ะ ก า ร ด ำ ร ง ไ ว ้ซ ึ่ง ส ภ า พ ค ล ่อ ง ข อ ง ส ถ า บ ัน ก า ร เง ิน  ท ำ ใ ห  ้

ธ ุร ก ิจ อ ส ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ ซ ึ่ง ต ้อ ง อ า ศ ัย เง ิน ผ ู้จ า ก ส ถ า บ ัน ก า ร เง ิน เป ็น ป ๋จ จ ัย ห ส ัก ต ้อ ง ไ ด ้ร ับ ผ ล ก ร ะ ท บ  

อ ย ่า ง ช ุน แ ร ง  น อ ก จ า ก น น  ธ น า ค า ร แ ห ่ง ป ร ะ เท ศ ไ ท ย ย ัง ไ ด ้ม ีค ำ ส ัง ร ะ ง ับ ก า ร ด ำ เน ิน ก ิจ ก า ร ข อ ง บ ร ิษ ัท  

เง ิน ท ุน ห ส ัก ท ร ัพ ย ์แ ล ะ บ ร ิษ ัท เง ิน ท ุน ร ว ม ท ั้ง ล ิ้น จ ำ น ว น  5 6  แห ่ง  ซ ึ่ง น อ ก จ า ก จ ะ ท ำ ให ้ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ใน  

ธ ุร ก ิจ อ ส ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ โด ย เฉ พ า ะ ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ท ี่ม ีค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ก ับ บ ร ิษ ัท เง ิน ท ุน ห ส ัก ท ร ัพ ย ์ด ง  

ก ล ่า ว ต ้อ ง ไ ด ้ร ับ ผ ล ก ร ะ ท บ ก ร ะ เท ือ น แ ล ว  ย ัง ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ ผ ู้ผ ู้ร า ย ย ่อ ย ใ น ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย อ ีก  

ด ้ว ย  เน ื่อ ง จ า ก ก ่อ ใ ห ้เก ิด ป ็ญ ห า ก า ร ว ่า ง ง า น ส ูง ข ึ้น  ท ำ ใ ห ้อ ำ น า จ ข ึ้อ ล ด ล ง  ซ ึ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ข อ ง ภ า ว ะ ต ก  

ต ํ่า ใ น ธ ุร ก ิจ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ก ็ย ัง ค ง ด ำ เน ิน ต ่อ เน ื่อ ง ม า ย ัง ป ็จ จ ุบ ัน  โ ด ย จ ะ ล า ม า ร ถ พ ิจ า ร ณ า บ ัจ จ ย ท า ง ก า ร  

เง ิน ท ี่ส ำ ค ัญ ต ่อ อ ุป ส ง ค ์ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ไ ด ้ ด ัง น ี้

4.1 ป ร ิม าณ ส ิพ อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย

เม ื่อปร ิมาณ ส ิน เช ื่อ เพ ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยในระบบเพ ิ่มข ึ้น  จะทำให ้อ ุปสงค ์ท ี่อย ู่อาศ ัยเพ ิ่มข ึ้นตาม  
เน ื่องจากประซาซนจะมีโอกาสท ี่จะได ้ร ับอน ุม ัต ิเง ินผ ู้เพ ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยส ูงข ึ้น  สำหรับประเทศไทย ใน  
ช ่วงแรกของการพ ัฒ น าตลาดท ี่อย ู่อาศ ัย  (ป ี 2 5 0 0 - 2 5 1 0 )  นน ตลาดการเง ิน ย ังไม ่ม ีการพ ัฒ น าม าก  
สถาบ ันการเง ินต ่าง ๆ ย ังไม ่ม ีบทบ าทท ี่สำค ัญ ใน การป ล ่อยเง ิน ผ ู้เพ ื่อท ี่อย ู่อาศ ัย  ทำให ้อ ุปสงค ์ท ี่อย ู ่
อาศ ัยย ังไม ่ส ูงม าก ต ่อมาเม ื่อระบบการเง ินพ ัฒ นามากข ึ้น  ป ร ิมาณ ส ิน เช ื่อ เพ ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยได ้ขยาย  
ตัวสูงขึ้น ทำให ้อ ุป สงค ์ท ี่อย ู่อาศ ัย เพ ิ่มข ึ้น  โดยในช ่วงป ี 2 5 2 6 ,  2 5 3 0 - 2 5 3 1  และปี 2 5 3 6  ปร ิมาณ  
เง ินฝากในสถาบ ันการเง ินได ้ขยายต ัวส ูงข ึ้น  ซึ่งในช่วงนี้ อ ุปสงค ์ท ี่อย ู่อาศ ัยได ้ม ีการขยายต ัวเพ ิ่มข ึ้น  
มาก แต ่ในป ี 2 5 2 7  , 2 5 3 4  และ ปี 2 5 3 8 - 2 5 3 9  ธนาคารแห ่งประเทศไทยม ีนโยบายจำก ัดส ิน เช ื่อ  
อส ังหาร ิมทร ัพย ์ของสถาบ ันการเง ิน ท ำให ้อ ุป ส งค ์ท ี่อย ู่อ าศ ัยข ยายตัวลดลง
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รป ท ี่ 4.1 การเป ล ี่ยน แป ลงของอป สงคท ี่อย ู่อาศ ัยและ:ป ร ิมาก J  ft น เช ื่อ ใน ช ่วงเวลาป ี
2524-2539

ท่ีมา : ธนาคารแท่งประเทศไทย
ทมายเพy : อัตราการเปล่ียนแปลงของyปสงค์ท่ีอยู่อาศัยมาจากอัตราการเปล่ียนแปลงของค่าจด 
ทะเปียนออังทาริมทรัพย์

อัตราการเปล่ียนแปลงของปรมาณftนเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัย เป็นอัตราการเปล่ียนแปลง 
ของftนเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัยท้ังระบบ

4.2 อ้ตราดอกเบ้ีย

การเพ่ิมข้ึนของอัตราดอกเบ้ียในปี 2523-2525 ,2527 1 2534 และปี 2538-2539 มีผลทำ 
ใหอ้ปุลงคทีอ่ยูอ่าศยัลดลง เน่ืองจากอัตราดอกเบ้ียถือเป็นต้นทุนท่ีลำศัญฃองท่ีอยู่อาศัยท้ังต่อผู้ 
ประกอบการและผู้บริโภค เพราะท่ีอยู่อาศัยจัดเป็นสินค้าคงทนท่ีมีราคาสูง จงึต้องมกีารผู้ยืมเงิน 
มาจากสถาบนัการเงนิชีง่ตอ้งเลยีดอกเบีย้ เม่ืออัตราดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึนจึงผลักศันให้ต้นทุนเงินผู้สูง 
ตาม และเม่ืออัตราดอกเบ้ียลดลงในปี 2526 1 2530-2533 และปี 2537 จึงทำให้อุปลงค์ท่ีอยู่ 
อาศยัขยายตวัเพิม่ขึน้
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ร ป ท ี่ 4 .2  ก าร เป ล ี่ยน แป ล งข อ งอ ป ส งค ท ี่อ ย ู่อ าอ ัยแล ะอ ัต ราด อ ก เบ ี้ย เง ๊ม ก ้ใน ช ่วง
เว ล าป ี 2523-2539

ทมา : ธนาคารแน่งประเทดไทย

4.3 ระดับราคาที่อยู่อาศัย

ทีผ่่านมาระดับร,าคาทีอ่ยู่อาศยัของประเทศ,โทยมีการ'ปรั'ฆต้วเพ่ิมข้ึน'โดยตลอด จะมเีพยีง 
บางชว่งเทา่นัน้ที?่าคาทีอ่ยู่อาศัยอยู่ใน?ะด้บคงที ่ ซ่ึงเป็นสาเหตุสำศัญท่ีท่า'ให้เกิดอุปสงค์เทียม'ใน 
กา?เกง็กำ\รอ?ุกจิท ีอ่ยูอ่าศยั พจีา?ณาได้จากศัซน?ีาคาทีอ่ยู่อาศัยทีป่?บตัวเพิม่ขึน้ทกุป ี โดน 
เฉพาะในช่วงปี 2522-2524 และปี 2528 ทำให้ในช่วงเวลาศังกล่าว อดั?ากา?ขยายตว้ของความ 
ดอ้งกา?ทีอ่ยูอ่าศยัลดลง นอกจากน้ัน ปัจจ้ยทางด้าน?าคานัา้มน้กเ็ปนิสิง่ลำศญัตอ่กา?กำหนด 
?าคาท ีอ่ย ูอ่าศยั เน่ืองจากน้ํามันถือเป็นด้นทุนท่ีลำศัญในกา?ขนลํงว้ลดุอุปก?ณส่ิ์งก่อล?างและ 
เป็นเช้ือเพลิงของเค?องจก? ซ่ึงเป็นด้นทุนท่ีลำศัญของท่ีอยู่อาศัย กา?ป?บตัวของ?าคานัา้มันใน 
ช่วงปี 2516 1 2522 จึงทำให?้าคาทีอ่ยู่อาศยัป?บตวัตาม ล่งผลให้อุปสงค์ท่ีอยู่อาศัยลดลง
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ร ป ท ี่4 .3 ก าร เป ลยน แป ลงข องอป ส งค ์ท ี่อย ู่อ าค ์ยน ละ^าค าท ี่อย ู่อ าค ์ย ใน ช ่วงเวลาโเ
2518-2539

ท่ีนา : ธนาคารเพ่งประเทคไทย
ทนายเทตุ : อตราการเปล่ียนแปลงของราคาท่ีอยู่อาค์ยเป็นอตราการเปล่ียนแปลงของค์ซนราคาท่ี 
อยู่อาค์ยของประเทศไทย

4.4 รายได้

การเพ่ิมข้ึนของรายได้เป็นการเพ่ิมอำนาจช้ือ (purchasing power) ให้กับประชาซน เม่ือ 
รายได้ของประซาซนเพ่ิมข้ึน จะทำให้ประชาชนสามารถบริโภคสินด้าได้เพ่ิมข้ึน ซ่ึงในช่วงปี 2519- 
2521 1 2529-2532 อัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศเพิม่ข้ึน ทำให้ประชาชนมีรายได้ 
เพ่ิมข้ึน อุปสงค์'ท่ีอยู่อากัยจีงเพ่ิมข้ึน
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ร ูป ท ี่ 4 .4  ก าร เป ล ี่ยน แป ล งข อ งอ LุIศงค ์ท ี่อบ ู่อาfit]และrร-วย?ค้สทธิในช่วงเว ล าป ี
2518-2539



อัต
รา

กา
รแ

เลี่ย
นน

ป«
ง

100%

80%

60%

40%

20%

0%

- 20%

-40%

รูปที่ 4.5 ภาพรวมธุรก ิจท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่ผ ่านมา


	บทที่ 4 ปัจจัยทางการเงินต่ออุปสงค์ที่อยู่อาศัย
	4.1 ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย
	4.2 อัตราดอกเบี้ย
	4.3 ระดับราคาที่อยู่อาศัย
	4.4 รายได้


