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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 9 – 22 พฤศจิกายน 2554 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

ภาวะน้ําทวมเร่ิมคล่ีคลายในสัปดาหที่ผานมา โดยระดับน้ําทวมในหลายพื้นที่เร่ิมลดลง ยกเวน

พื้นที่ซึ่งเปนทางน้ําไหลผานลงสูทะเล ทําใหศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยประเมินวาจํานวนหนวยบานใน

โครงการจัดสรรซึ่งอยูในพื้นที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑลและพระนครศรีอยุธยาซ่ึงถูกน้ําทวม มีเพิ่มข้ึนจาก

ประมาณการเดิมไมมากนัก กลาวคือ สุดทายแลวนาจะอยูที่ประมาณ 170,000 หนวย ทั้งนี้ ไมไดนับ

หนวยในผังทั้งหมดของแตละโครงการเนื่องจากมีหลายโครงการที่ถูกน้ําทวมเพียงบางสวน 

อนึ่ง จํานวนหนวยดังกลาวยังไมไดนับรวมหนวยบานนอกโครงการจัดสรร หรือบานที่ประชาชน

สรางเอง หรือบานเชา ซึ่งมีจํานวนอีกหลายแสนหนวยโดยเฉพาะในพื้นที่ใกลนิคมอุตสาหกรรมและ

สถาบันการศึกษา ซึ่งหากรวมกันทั้งหมดแลวจะมีจํานวนสูงถึงประมาณ 1 ลานหนวยใน 7 จังหวัด

ดังกลาว คือ กรุงเทพฯ นนทบุรี ปทุมธานี นครปฐม สมุทรปราการ สมุทรสาคร และพระนครศรีอยุธยา 

แมขอบเขตพื้นที่น้ําทวมนาจะไมขยายวงไปกวานี้มากนัก แตมีโครงการบานจัดสรรหลายโครงการ

ในพื้นที่ซึ่งถูกน้ําทวมหนักไปแลวนั้น ยังตองใชระยะเวลาในการระบายนํ้าและตองเผชิญภาวะน้ําทวม

ตอไปอีกหลายสัปดาห เมื่อระยะเวลาที่อสังหาริมทรัพยจมอยูในน้ํานานข้ึน ขอบเขตความเสียหายที่เกิด

ข้ึนกับตัวอสังหาริมทรัพยก็มีมากข้ึนและตองใชเวลาในการฟนฟูนานข้ึน ดังนั้น บานจัดสรรที่มีระดับน้ํา

ทวมสูงมากและจมน้ํานานมากถึงสองเดือนอาจตองใชเวลาฟนฟูซอมแซมนานนับเดือนเจาของจึงจะ

สามารถกลับเขาไปอยูอาศัยไดตามเดิม หรือหมายความวาตองใชเวลาขามไปถึงตนป 

กระบวนการฟนฟูมีทั้งการทําความสะอาด ฆาเชื้อโรคเชื้อรา การซอมแซมหรือซื้อหาประตู 

หนาตาง เคร่ืองปมน้ํา เคร่ืองปรับอากาศ ตูเย็น เฟอรนิเจอร วัสดุปูพื้น วัสดุปูผนัง เคร่ืองใชไฟฟา 

เคร่ืองใชจําเปนประจําบาน สีทาบาน ฯลฯ ซึ่งสําหรับบานจัดสรรที่เปนบานเด่ียวและถูกน้ําทวมระดับหัว

เขาข้ึนไปนาจะมีคาใชจายในหลักประมาณ 1 แสนบาทข้ึนไป และสําหรับบานประเภททาวนเฮาสอาจมี

คาใชจายในไมกี่หม่ืนบาทถึงหลายหม่ืนบาท 

เหลานี้รวมกันจะทําใหผูบริโภคมีภาระคาใชจายมาก ทําใหระดับความสามารถในการซ้ือหาหรือ

ผอนชําระคาที่อยูอาศัยใหมลดนอยลง ตลาดบานจะอยูในภาวะซบเซาไปตลอดจนถึงส้ินไตรมาสแรกป

หนาเปนอยางนอย 
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สําหรับผูบริโภคซึ่งไดวางเงินดาวนหรือไดเร่ิมตนผอนชําระไปไมนาน และบานที่วางเงินดาวนหรือ

ซื้อแลวไดรับความเสียหายคิดเปนมูลคาสูงกวาจํานวนเงินดาวนหรือเงินที่ผอนชําระไปแลวมาก ยอมมี

โอกาสสูงที่จะทิ้งดาวนหรือไมผอนตอ แตหากประมาณมูลคาความเสียหายไมสูงเทาเงินดาวนหรือเงินกู

ที่ผอนชําระไปแลวผูบริโภคนาจะเลือกที่จะซอมแซมบานและอยูอาศัยตอไป 

ในฟากผูประกอบการธุรกิจพัฒนาที่อยูอาศัยนั้น มีผูประกอบการหลายรายที่ไดประกาศเล่ือนการ

เปดโครงการที่อยูอาศัยออกไปจากแผนงานเดิมที่จะเปดในไตรมาสสุดทายของปนี้ไปเปนการเปดในป

หนาแทน  โดยเฉพาะผูประกอบการรายใหญที่โดยปกติจะมีการเปดโครงการจํานวนมากในปริมณฑล 

ในรอบต้ังแตวันที่ 1 ตุลาคม ถึงวันที่ 20 พฤศจิกายน 2554 มีโครงการที่อยูอาศัยเปดขายใหมใน

เขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑลนอยมาก กลาวคือ มีหนวยบานจัดสรรเปดขายใหมเพียงประมาณ 3,000 หนวย

จากประมาณ 20 โครงการ (เปนการเปดขายใหมใน 3 สัปดาหแรกของเดือนพฤศจิกายนเพียงประมาณ 

320 หนวยจากบานจัดสรร 2 โครงการ) และมีหนวยหองชุดเปดชายใหมเพียงประมาณ 6,000 หนวย

จากอาคารชุดประมาณ 17 โครงการ (เปนการเปดขายใหมใน 3 สัปดาหแรกของเดือนพฤศจิกายนเพียง

ประมาณ 1,400 หนวยจาก 2 โครงการ) 

เมื่อรวมต้ังแตตนป 2554 เปนตนมา หรือประมาณ 10 เดือนคร่ึง มีหนวยโครงการบานจัดสรรเปด

ขายใหมประมาณ 37,000 หนวย และหนวยหองชุดประมาณ 40,000 หนวย หรือรวมกันประมาณ 

77,000 หนวย ในขณะที่ป 2553 ทั้งปมีหนวยบานจัดสรรเปดขายใหมรวมประมาณ 54,000 หนวย และ

หนวยหองชุดเปดขายใหมรวมประมาณ 66,000 หนวย หรือรวมกันประมาณ 120,000 หนวย 

ผลจากอุทกภัยคร้ังใหญและแนวโนมการชะลอตัวของการซื้อขายและการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู

อาศัย ทําใหคณะกรรมการนโยบายสถาบันการเงิน ของธนาคารแหงประเทศไทย ประกาศเล่ือนการ

บังคับใชเกณฑ LTV หรือการควบคุมสัดสวนวงเงินกูตอราคาบานสําหรับบานจัดสรร ซึ่งเดิมกําหนดให

บังคับใชรอยละ 95 ต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2554 นั้น ขยายไปบังคับใชต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2556 แทน 

หรือเล่ือนออกไปอีกหนึ่งป ซึ่งถือเปนแนวทางที่อะลุมอลวยตอทั้งผูบริโภคและผูประกอบการโดยรวม

และเปนการดําเนินการที่เหมาะสมตอสภาพตลาด 

อุทกภัยคร้ังใหญทําใหผูบริโภค ผูประกอบการ และสถาบันการเงิน มองหาการประกันภัยน้ําทวม

เพื่อเปนการปองกันความเสี่ยง แตตราบใดที่ประเทศไทยยังไมมีแผนแมบท หรือ Master Plan ในการ

บริหารจัดการเพื่อรับมือภาวะน้ําทวมในอนาคต บริษัทประกันทั้งในประเทศไทยและตางประเทศจะยัง

ไมกลารับประกันภัยน้ําทวม (Flood Insurance) หรือหากรับประกันก็จะมีอัตราคาเบี้ยประกันที่สูงมาก 

อนึ่ง ผลกระทบทางเศรษฐกิจซ่ึงเกิดจากปญหาอุทกภัยภายในประเทศและปญหาวิกฤตหนี้

สาธารณะในกลุมยูโรโซนซ่ึงอาจกระทบไปถึงภาคการสงออก อาจเปนปจจัยใหคณะกรรมการนโยบาย

การเงิน  ธนาคารแหงประเทศไทย  ปรับอัตราดอกเ บ้ียนโยบายลงเ ล็กนอยในการประชุม

คณะกรรมการนโยบายการเงินในวันที่ 30 พฤศจิกายนนี้ 


