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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 2 – 8 พฤศจิกายน 2554 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

วิกฤตน้ําทวมรุนแรงยังไมมีทีทายุติ และยังขยายพื้นที่ตอเนื่องอีกหลายเขตหลายอําเภอใน

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ซึ่งเปนตลาดที่อยูอาศัยใหญที่สุดของประเทศ โดยกรุงเทพมหานครไดประกาศ

รายช่ือเขตเพิ่มเติมซึ่งประชาชนตองอพยพออกจากพื้นที่ จนถึงปจจุบันครอบคลุมเขตดอนเมือง สาย

ไหม หลักส่ี บางเขน บางพลัด ทวีวัฒนา ตล่ิงชัน บางแค ภาษีเจริญ จตุจักร  หนองแขม และคลองสาม

วา ยังไมนับรวมเขตเฝาระวังที่ไดรับผลกระทบเพิ่มข้ึนอีกหลายเขต น้ําไดเร่ิมแผขยายไปในเขตทางดาน

ตะวันตกและตะวันออก เชน คันนายาว สะพานสูง ธนบุรี บางบอน บางขุนเทียน ฯลฯ 

ขณะเดียวกัน หลายพื้นที่ในจังหวัดนครปฐม ไดแก ศาลายา พุทธมณฑล สามพราน นครชัยศรี 

และหลายพื้นที่ในจังหวัดสมุทรสาคร รวมทั้งถนนสายสําคัญเสนทางสูภาคใต กําลังกลายเปนทางน้ํา

ผานที่ไหลบาจากพื้นที่ตอเนื่องเพื่อลงสูทะเล 

อุทกภัยที่แผขยายออกไปกอใหเกิดความสูญเสียมากข้ึนทุกวัน ในขณะที่พื้นที่เดิมซึ่งถูกน้ําทวม

มากอนหนานี้ยังไมไดรับการฟนฟู แตมีพื้นที่เสียหายใหมมากข้ึน ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยจึงตองปรับ

ประมาณการความเสียหายที่มีตอโครงการบานจัดสรรเพิ่มข้ึนทุกสัปดาห ตามพื้นที่ความเสียหายที่

เกิดข้ึนจริง โดยในสัปดาหนี้ ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยปรับเพิ่มประมาณการหนวยที่อยูอาศัยใน

โครงการจัดสรรทั่วทั้งกรุงเทพฯ-ปริมณฑลบวกจังหวัดพระนครศรีอยุธยาซ่ึงไดรับความเสียหายจากน้ํา

ทวมเพิ่มข้ึนอีกมาก เปนประมาณ 140,000-150,000 หนวยแลว จากจํานวนโครงการบานจัดสรร

มากกวา 1,000 โครงการ เปนการประมาณจากโครงการบานจัดสรรทั้งหมดที่มีมาต้ังแตอดีต แตยังไม

รวมหนวยบานที่ประชาชนสรางเองหรืออยูนอกโครงการจัดสรร ทั้งนี้ พื้นที่ดานเพชรเกษม บางแค และ

แถบปริมณฑลถึงนครปฐมและสมุทรสาครนั้น มีโครงการบานจัดสรรทั้งด้ังเดิมและใหมจํานวนมาก หาก

สถานการณอุทกภัยยังดําเนินไปตอเนื่องตัวเลขความเสียหายอาจขยับเพิ่มข้ึนไดอีกกอนส้ินสุดวิกฤต 

โครงการบานจัดสรรเร่ิมเกิดข้ึนในประเทศไทยมานานกวา 40 ปแลว สําหรับโครงการบานจัดสรร

ซึ่งสรางมานาน สวนมากมักอยูบนพื้นที่ดินซ่ึงอยูตํ่ากวาระดับถนนในปจจุบัน ทั้งนี้เพราะมีการยกระดับ

ถนนตรอกซอกซอยใหสูงข้ึนเร่ือยๆ ตลอดระยะเวลาที่ผานมา แตระดับพื้นดินของบานยังอยูคงเดิม จึง

ทําใหโครงการจัดสรรเกาซ่ึงสรางมานานมีโอกาสจมน้ําในระดับลึกกวาโครงการจัดสรรที่สรางใหม  

จากการตรวจสอบกับผูประกอบการหลายราย ทําใหเห็นภาพความซบเซาอยางมากของตลาดที่
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อยูอาศัย ทั้งในสวนตลาดที่อยูอาศัยสรางใหมและตลาดที่อยูอาศัยมือสอง โดยทั้งจํานวนผูเขาเยี่ยมชม

โครงการ และจํานวนหนวยบานจัดสรรที่ผูซื้อขอโอนกรรมสิทธิ์ ลดลงมากกวารอยละ 50 ในระยะนี้ และ

ในบางกรณีสําหรับบางโครงการอาจลดลงถึงรอยละ 80 โดยในสวนของโครงการแนวราบจะลดลง

มากกวา  

สําหรับโครงการอาคารชุดนั้น แมจะในภาวะน้ําทวมและจะเปนทางเลือกของผูบริโภคมากกวา

โครงการแนวราบ แตก็ไดรับผลกระทบเชนกัน เพราะกําลังซ้ือของประชาชนโดยภาพรวมลดลงมากและ

การเดินทางสัญจรยังลําบาก โดยผูบริโภคซึ่งไดรับผลกระทบจากนํ้าทวมเลือกที่จะใชวิธีเชาอยูกอนใน

ขณะนี้ 

แมตัวเลขจํานวนหนวยยอดโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัยทั้งที่สรางใหมและมือสองในไตรมาส 3 (ยอด

โอนรวมกันประมาณ 43,500 หนวย) จะดูดีกวาในไตรมาส 2 (ยอดโอนรวมกันประมาณ 40,500 หนวย) 

แตเปนเพราะอานิสงคจากมาตรการบานหลังแรกที่ออกมาในชุดแรกและเพิ่งมาโอนกรรมสิทธิ์กันไดใน

เดือนสิงหาคมและกันยายน เมื่อพิจารณาวาภาวะน้ําทวมหนักในจังหวัดพระนครศรีอยุธยาและ

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล เร่ิมเกิดข้ึนในเดือนตุลาคมและตอเนื่องมาถึงปจจุบัน ดังนั้น ยอดรวมจํานวนหนวย

การโอนกรรมสิทธิ์จะไปสะทอนใหเห็นไดชัดเจนต้ังแตเดือนตุลาคมไปจนตลอดไตรมาสสุดทายของปนี้

และอาจตอเนื่องถึงไตรมาสแรกของปหนา  

จากขอมูลลาสุดในสัปดาหนี้ ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยจึงประมาณการจํานวนหนวยโอน

กรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัยทั้งที่อยูอาศัยสรางขายใหมและที่อยูอาศัยมือสอง ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล สําหรับป 

2554 ทั้งป วาอาจปรับลดลงอีกเหลือประมาณ 135,000 - 140,000 หนวย หรือเทากับลดลงอยางนอย

รอยละ 20 เมื่อเทียบกับป 2553 ที่มีประมาณ 178,000 หนวย  

โดยคาดวาหนวยโอนกรรมสิทธิ์โครงการจัดสรรแนวราบอาจลดลงจากประมาณ 105,000 หนวย

ในป 2553 เหลือประมาณ 76,000 หนวย หรือลดลงประมาณรอยละ 28 สวนหนวยโอนกรรมสิทธิ์หอง

ชุดอาจลดลงจากประมาณ 73,000 หนวยในป 2553 เหลือประมาณ 62,000 หนวย หรือลดลงประมาณ

รอยละ 15 

ขณะเดียวกัน มูลคาการโอนกรรมสิทธิ์ทั้งที่อยูอาศัยสรางใหมและที่อยูอาศัยมือสองในกรุงเทพฯ-

ปริมณฑล สําหรับป 2554 ทั้งป อาจปรับลดลงเหลือประมาณ 300,000 ลานบาท เทียบกับป 2553 ที่มี

ประมาณเกือบ 400,000 ลานบาท หรือเทากับลดลงประมาณรอยละ 26 

โดยคาดวามูลคาการโอนกรรมสิทธิ์โครงการจัดสรรแนวราบอาจลดลงจากประมาณ 228,000 

ลานบาทในป 2553 เหลือประมาณ 169,000 ลานบาท หรือลดลงประมาณรอยละ 26 สวนมูลคาการ

โอนกรรมสิทธิ์หองชุดอาจลดลงจากประมาณ 164,500 ลานบาทในป 2553 เหลือประมาณ 122,500 

ลานบาท หรือลดลงประมาณรอยละ 26 เชนกัน 


