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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 19-25 ตุลาคม 2554 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

พื้นที่ประสบอุทกภัยในกรุงเทพฯและปริมณฑลขยายวงครอบคลุมพื้นที่กวางขวางข้ึนตลอด

สัปดาหที่ผานมา โดยมีพื้นที่ใหมที่ประสบภัยน้ําทวม เชน ดอนเมือง สายไหม บางใหญ บางพลัด 

บางกอกนอย ตล่ิงชัน ไทรนอย ศาลายา ฯลฯ ทําใหประมาณการเดิมของศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ที่

คาดประมาณวามีหนวยที่อยูอาศัยในโครงการจัดสรรทั่วกรุงเทพฯ-ปริมณฑลบวกพระนครศรีอยุธยา

ไดรับความเสียหายในเบ้ืองตนประมาณ 50,000 หนวยนั้น ตองปรับเพิ่มข้ึนเปนประมาณ 65,000 หนวย 

ทั้งนี้ นับเฉพาะโครงการจัดสรรที่เปดขายมาต้ังแตป พ.ศ. 2533 และยังไมรวมบานที่ประชาชนสรางเอง 

ซึ่งหากรวมบานที่ประชาชนสรางเองที่ประสบภัยน้ําทวมดวย นาจะมีจํานวนหนวยรวมไมตํ่ากวา 

300,000 หนวยในพื้นที่ 6-7 จังหวัดดังกลาว 

การประมาณมูลคาความเสียหายทําไดยาก เพราะในเบ้ืองตนน้ําทวมสรางความเสียหายตอส่ิง

ปลูกสรางบนที่ดิน และโดยทั่วไปเปนความเสียหายเฉพาะช้ันลางของส่ิงปลูกสราง โดยชั้นที่สองข้ึนไป

ไมไดรับความเสียหายมากนัก ในชวงเวลาขางหนาภายหลังน้ําลดลงแลว เจาของที่อยูอาศัยจะมี

คาใชจายหลักในการซอมแซมหรือเปล่ียนวัสดุปูพื้น วัสดุปูผนัง ระบบไฟฟา อุปกรณครัว และ

เฟอรนิเจอร (โดยเฉพาะเฟอรนิเจอรติดผนัง หรือ Built-In) ฯลฯ หรืออาจรวมไปถึงโครงสรางในบางกรณี 

ซึ่งมีระดับคาใชจายแตกตางกันไปตามราคาและสภาพที่อยูอาศัยกอนน้ําทวม อยางไรก็ตาม มูลคา

ความเสียหายในสวนเฉพาะสิ่งปลูกสรางรวมเฟอรนิเจอรติดผนัง ของหนวยที่อยูอาศัยทั้งหมดนาจะไม

ตํ่ากวา 30,000 ลานบาท และอาจเพิ่มสูงข้ึนหากสถานการณน้ําทวมยังคงดําเนินไปอยางตอเนื่อง 

สําหรับความเสียหายดานที่ดินของหนวยที่อยูอาศัยนั้น ในระยะเฉพาะหนายังไดรับผลกระทบ

นอย แตคาดวาในระยะตอไปภายหลังน้ําลด ราคาที่ดินมีโอกาสปรับลดลงไดในพื้นที่ซึ่งไดรับผลกระทบ

จากภาวะน้ําทวมรุนแรง มีการขังตัวของน้ําในระดับสูง และเปนระยะเวลานานหลายสัปดาห หรือมีพื้นที่

ความเสียหายเกือบทั้งหมดของเขตการปกครอง เนื่องจากจะไมมีอุปสงคใหมหรือไมมีความตองการใหม

ในการซื้อที่ดินในบริเวณดังกลาว ผูประกอบการซึ่งไมมี Land Bank หรือแปลงที่ดินในความครอบครอง

ในบริเวณดังกลาวอยูกอนแลว มีโอกาสนอยลงที่จะเปดโครงการจัดสรรใหมในพื้นที่ดังกลาว เพราะจะมี

หนวยที่ผูบริโภคประกาศขายเปนที่อยูอาศัยมือสองเพิ่มข้ึน ทําใหทั้งราคาที่ดินและราคาที่อยูอาศัยใน

บริเวณดังกลาวปรับลดลงได  
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สําหรับผูประกอบการที่มี Land Bank หรือแปลงท่ีดินในความครอบครองอยูกอนแลว จะตอง

พิจารณาปรับปรุงคุณภาพของแปลงท่ีดินใหดีข้ึน เชน การถมแปลงท่ีดินใหสูงข้ึน การเสริมความมั่นคง

แข็งแรงของแปลงที่ดิน การจัดเตรียมระบบระบายน้ําภายในและบริเวณรอบแปลงที่ดิน กอนที่

ผูประกอบการจะเปดโครงการใหมบนแปลงที่ดินนั้น 

ผูบริโภคซ่ึงเปนเจาของที่อยูอาศัยที่ประสบภาวะน้ําทวมรุนแรง นอกจากจะมีคาใชจายเพิ่มข้ึน ยัง

มีความเสี่ยงจากรายจายที่ลดลงจากสภาวะการวางงานหรือขาดงาน ทําใหความสามารถในการชําระ

หนี้สินเชื่อที่อยูอาศัยลดลง จึงเปนความจําเปนที่สถาบันการเงินตองพิจารณาผอนผันการชําระเงินตน 

และ/หรือ ดอกเบ้ียตามสมควร 

ที่อยูอาศัยประเภทแนวสูง ทั้งเพื่อการซื้อขายคืออาคารชุด หรือเพื่อการเชา คือ อพารตเมนต 

หอพัก รวมทั้งอาคารชุดใหเชาบางสวน จะกลายเปนตัวเลือกใหมของผูบริโภคที่ยังมีความหว่ันไหวตอ

ภัยน้ําทวม โดยในขณะนี้ มีความตองการเชาที่อยูอาศัยประเภทดังกลาวสูงมากในพื้นที่ซึ่งไมถูกน้ําทวม

สําหรับชวงระยะสั้นประมาณ 1-3 เดือน 

อาคารชุดตามแนวรถไฟฟาขนสงมวลชนแถบปริมณฑลที่ไมหางไกลจากเมืองมากนัก ในบริเวณที่

ไดรับผลกระทบจากน้ําทวมนอย และอยูใกลเคียงสาธารณูปโภคขนาดใหญ เชน หางคาปลีกขนาดใหญ 

โรงพยาบาล ถนนสายหลัก ฯลฯ อาจจะไดรับความนิยมมากข้ึนเมื่อเทียบกับโครงการแนวราบในบริเวณ

ใกลเคียง  

เกณฑของคณะกรรมการนโยบายสถาบันการเงินที่กําหนดใหสถาบันการเงินปรับลดอัตราสวน

วงเงินสินเชื่อตอมูลคาที่อยูอาศัย (Loan-to-Value หรือ LTV) สําหรับที่อยูอาศัยแนวราบหรือโครงการ

จัดสรร ใหไมเกินรอยละ 95 เร่ิมตนวันที่ 1 มกราคม 2555 (เปรียบเทียบกับ LTV ของที่อยูอาศัยประเภท

อาคารชุดซ่ึงกําหนดไมเกินรอยละ 90 และบังคับใชต้ังแต 1 มกราคม 2554) จะทําใหความไดเปรียบ

เสียเปรียบลดลง ระหวางที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดและประเภทบานจัดสรร ประกอบกับเหตุการณน้ํา

ทวมใหญอาจทําใหผูบริโภคหันกลับมาสนใจที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดอีก โดยเฉพาะหากมีแนวโนม

ความยืดเยื้อของสภาวะนํ้าทวมหรือมีความคาดหมายวาสภาวะน้ําทวมรุนแรงจะยอนกลับมาอีกใน

อนาคต 

ดังนั้น ผูประกอบการซึ่งมีแปลงที่ดินในบริเวณดังกลาวอาจหันกลับมาสนใจเปดโครงการแนวสูง

แทนแนวราบในสัดสวนที่มากข้ึนในปหนา แตจํานวนหนวยเปดใหมจะไมมากเทาปที่แลว (ป 2553 

ผูประกอบการเปดโครงการอาคารชุดใหมมากถึงประมาณ 66,000 หนวย และในป 2554 คาดวาจะมี

การเปดโครงการอาคารชุดใหมไมเกิน 55,000 หนวย) 

ขณะเดียวกัน ภาวะน้ําทวมทําใหตลาดที่อยูอาศัยมีการปรับสมดุล โดยหนวยที่อยูอาศัยที่จะสราง

เสร็จใหมในปนี้จะลดลงเมื่อเทียบกับปที่แลว การเปดโครงการใหมในชวงครึ่งหลังของปนี้จะลดลงมาก 

และการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัยทั้งที่อยูอาศัยขายใหมและที่อยูอาศัยมือสองจะลดลงมากเชนกัน 


