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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 6-12 กรกฎาคม 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

ฟุตบอลโลก World Cup 2010 จบลงแลวดวยชัยชนะของสเปน โดยมีเนเธอรแลนดเปนทีมรอง

ชนะเลิศ และเยอรมันอันดับที่ 3 แตสําหรับในแงเศรษฐกิจและภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย ตองกลับลําดับ

ใหม เพราะเยอรมันถือเปนประเทศทีม่ีเศรษฐกิจแข็งแรงที่สุด สวนสเปนออนแอที่สุดในบรรดา 3 ประเทศนี ้

และตางเปนสมาชิกเร่ิมตนของกลุมประเทศ Euro Zone ที่ใชเงนิสกุลยโูรรวมกันมาต้ังแต 1 มกราคม 1999  

สเปนมีขนาดพื้นที่ใกลเคียงประเทศไทยแตมีประชากรนอยกวาคือประมาณ 46 ลานคน ในชวงปที่

ผานมาสเปนผจญกับภาวะเศรษฐกิจตกตํ่าที่สุดในรอบ 60 ป และตลาดอสังหาริมทรัพยในสเปนทรุดหนัก

โดยยังไมมทีทีาวาจะฟน คาดหมายวาราคาอสังหาริมทรัพยในสเปนอาจลดลงไดอีกประมาณรอยละ 30 

ในปนี้และตอเนื่องปหนา โดยปริมาณการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยไดลดลงไปแลวมากถึงรอยละ 40 ในปที่

แลว  

ในชวงหลายปที่ผานมา ผูประกอบการที่อยูอาศัยในสเปนไดระดมสรางบานใหมกนัมากกวา 

600,000 หนวยในแตละป (บางปสรางบานใหมมากกวา 800,000 หนวย ซึ่งมากกวาเยอรมัน อิตาลี และ

ฝร่ังเศส รวมกันเสียอีก) นับวามากมายเกินความตองการ ขณะที่มีบานมือสองในตลาดมีอีกมากกวา 

500,000 หนวย มีชาวตางชาติซื้ออสังหาริมทรัพยในสเปนจํานวนมาก ราคาอสังหาริมทรัพยเพิ่มข้ึนถึง

ประมาณ 270% ในระหวางป 1996-2006 แตเมื่อเศรษฐกิจในยุโรปย่ําแยลง และความตองการหดตัวลง

ตามสภาพเศรษฐกิจในรอบ 2-3 ปที่ผานมา ผูประกอบการไมสามารถขายบานไดเหมือนเดิม และมี

ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยรายใหญของสเปนตองยืน่ลมละลายไป 

นอกจากนี ้ ที่แลวมาสถาบันการเงนิในสเปนยังปลอยสินเช่ือหละหลวมมาก โดยมักจะประเมิน

ราคาหลักประกันสูงกวาความเปนจริง ทาํใหมกีารปลอยสินเช่ือในสัดสวนสูงตอมูลคาหลักประกนั (High 

Loan-To-Value Ratio) อีกทัง้ผูบริโภคมากกวารอยละ 90 ขอสินเช่ือประเภทอัตราดอกเบ้ียลอยตัว จึงไม

สามารถแบกรับภาระไดเมื่อดอกเบ้ียปรับสูงข้ึน จนปรากฏวาธนาคารพาณิชยขนาดใหญที่สุดของสเปนมี

สินเช่ือบานดอยคุณภาพมากถึงประมาณ 4,100 ลานยูโร หรือประมาณ 160,000 ลานบาท  
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สําหรับเนเธอรแลนดมีพืน้ที่เพียงประมาณ 40,000 ตารางกิโลเมตร เพียงประมาณ 1 ใน 12 ของ

ไทย และมีประชากรประมาณ 16.5 ลานคน จึงนับวาคอนขางหนาแนน ตลาดทีอ่ยูอาศัยในเนเธอรแลนด

ไดรับผลกระทบจากเศรษฐกจิประเทศอ่ืน แตไมเลวรายเทาสเปน  

สวนเยอรมันมปีระชากรมากถึง 82 ลานคน เศรษฐกิจของเยอรมนัถือเปนเสาหลักของยุโรปยามนี้ 

เพราะในชวงเวลาที่ประเทศอุตสาหกรรมอ่ืนๆกําลงัรุง เศรษฐกิจเยอรมันไมไดพุงตาม ในชวงที่เศรษฐกิจ

ของประเทศอุตสาหกรรมอ่ืนๆย่ําแย เยอรมันจงึกลับอยูในสถานะที่ดีกวาคลายกับเศรษฐกิจของญ่ีปุน  

แตประเทศที่ออนแอและมีปญหาหนกัที่สุดในกลุมยูโรโซนขณะนี ้ ไดแก กรีซ และไอรแลนด และมี

ความกงัวลมากข้ึนในกรณีเศรษฐกิจของโปรตุเกส และแมกระทัง่อิตาลี จนตองมีความพยายามระดมจัดต้ัง

กองทนุชวยเหลือ มูลคาประมาณ 690,000-750,000 ลานยโูร หรือประมาณ 28-30 ลานลานบาท หรือ

ประมาณ 3 เทาของขนาด GDP ประเทศไทย โดยประมาณ 440,000 ลานยูโรมาจากสมาชิกทีแ่ข็งแรงของ

กลุมยูโรโซนเอง เชน เยอรมนั ฝร่ังเศส และอีก 250,000 ลานยูโรมาจากกองทนุการเงนิระหวางประเทศ 

(International Monetary Fund - IMF)  

ใกลบานเรา มีรายงานขาวลาสุดวา ดัชนีราคาอสังหาริมทรัพยใน 70 เมืองใหญของประเทศจีน 

ลดลงรอยละ 0.1 ในเดือนมถิุนายนเทยีบกับเดือนพฤษภาคม แมจะลดลงเพียงเล็กนอยแตถือเปนการลดลง

คร้ังแรกเดือนตอเดือนในรอบ 16 เดือน หรือนับต้ังแตเดือนกุมภาพันธปที่แลวเปนตนมา คาดหมายกนัวา 

นาจะไดเห็นการปรับตัวลดลงของทัง้ราคาและปริมาณการซ้ือขายในเดือนถัดๆไปของปนี ้ หากตลาดที่อยู

อาศัยในประเทศจีนซึง่มีขนาดใหญมีการปรับตัวอยางมีนัยสําคัญ (Major Correction) อาจสงผลตอตลาด

อ่ืนๆในภูมิภาคได 

 

กลับสูประเทศไทย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห ตรวจสอบตัวเลขลาสุด

ของการเปดโครงการที่อยูอาศัยใหมในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ในรอบคร่ึงแรกของปนี ้ พบวา สําหรับ

โครงการประเภทคอนโดมิเนยีมซ่ึงผูประกอบการทกุประเภทท้ังใหญนอย วางแผนไวเมื่อตนปวาจะเปด

โครงการใหมในปนีท้ั้งปมากกวา 60,000 หนวยนัน้ ขณะนี้ไดเปดไปแลวประมาณ 23,100 หนวย สวน

ประเภทแนวราบหรือบานจัดสรรทุกประเภทซ่ึงมีเปาหมายจะเปดรวมกันทั้งส้ินเกือบ 40,000 หนวยนั้น 

ขณะนี้ไดมีการเปดโครงการใหมไปแลวประมาณ 22,300 หนวย รวมทั้งส้ิน มโีครงการที่อยูอาศัยทั้งแนวสูง

และแนวราบเปดขายใหมแลวในคร่ึงปแรกประมาณ 45,400 หนวย 
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โครงการเปดขายใหมทัง้แนวสูงและแนวราบรวมกนั ในแตละเดือน แบงเปน เดือนมกราคม

ประมาณ 7,900 หนวย เดือนกุมภาพนัธประมาณ 9,800 หนวย เดือนมีนาคมประมาณ 12,500 หนวย รวม

ไตรมาสแรกประมาณ 30,200 หนวย  

เดือนเมษายน ซึง่เปนเดือนแหงความคุกรุนของสถานการณการเมือง มีจาํนวนหนวยเปดขายใหม

ทุกประเภทเพยีงประมาณ 2,200 หนวย เดือนพฤษภาคมกระเต้ืองข้ึนเปนประมาณ 5,900 หนวย และ

เดือนมิถนุายนอีกประมาณ 7,100 หนวย รวมไตรมาสสองมีประมาณ 15,200 หนวย หรือประมาณ

คร่ึงหนึง่ของไตรมาสแรก 

สําหรับโครงการประเภทคอนโดมิเนียมนัน้ เร่ิมตนปมีการเปดขายใหมในเดือนมกราคมประมาณ 

2,300 หนวย เดือนกมุภาพันธมีการเปดขายเพิม่มากข้ึนเปนประมาณ 6,700 หนวย และเดือนมีนาคมอีก

ประมาณ 6,300 หนวย รวมไตรมาสแรกมีการเปดโครงการคอนโดมิเนียมขายใหมในเขตกรุงเทพฯ-

ปริมณฑล จาํนวนรวมประมาณ 15,300 หนวย สวนในไตรมาสที่สอง เดือนเมษายนมีการเปดขายหนวย

คอนโดมิเนยีมใหมนอยมากเพียงประมาณ 800 หนวย และกระเต้ืองข้ึนเปนประมาณ 2,000 หนวยในเดือน

พฤษภาคม และอีกประมาณ 5,000 หนวยในเดือนมิถนุายน รวมทัง้ส้ินในไตรมาสที่สองของปนีม้ีโครงการ

คอนโดมิเนยีมเปดขายใหมในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล จํานวนรวมกนัประมาณ 7,800 หนวย  

สําหรับโครงการแนวราบ เร่ิมตนปมีการเปดขายหนวยจัดสรรใหมในเดือนมกราคมมากถึง

ประมาณ 5,600 หนวย แตเดือนกุมภาพนัธมกีารเปดขายลดลงเปนประมาณ 3,100 หนวย และเดือน

มีนาคมอีกประมาณ 6,200 หนวย รวมไตรมาสแรกมีการเปดโครงการแนวราบใหมในเขตกรุงเทพฯ-

ปริมณฑล จํานวนรวมประมาณ 14,900 หนวย สวนในไตรมาสที่สอง เดือนเมษายน มีการเปดขายหนวย

แนวราบใหมนอยเพียงประมาณ 1,400 หนวย และเพิ่มข้ึนเปนประมาณ 3,900 หนวยในเดือนพฤษภาคม 

แตกลับลดลงเหลือประมาณ 2,100 หนวยในเดือนมิถนุายน รวมทัง้ส้ินในไตรมาสทีส่องของปนีม้ีโครงการ

จัดสรรแนวราบเปดขายใหมในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล จํานวนรวมกนัประมาณ 7,400 หนวย  

แมขอมูลที่นาํเสนอจะเปนเพยีงขอมูลเบ้ืองตนและรอการปรับปรุงตอไป แตโดยภาพรวมแสดงให

เห็นวาอารมณของผูประกอบการในคร่ึงแรกของปเปล่ียนแปลงไปมา ตามสถานการณการเมืองและตาม

การสิ้นสุดของมาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพย โดยเมือ่ตนปไดต้ังเปาหมายการเปดโครงการไวสูงมากโดย

เฉพาะที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียม และสามารถเปดการขายไดมากในไตรมาสแรก แตการเปด

โครงการกลับลดลงมากในไตรมาสสอง โดยซบเซาอยางหนักในเดือนเมษายนและพฤษภาคม 

 


