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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 6-12 กรกฎาคม 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

ฟุตบอลโลก World Cup 2010 จบลงแลวดวยชัยชนะของสเปน โดยมีเนเธอรแลนดเปนทีมรอง

ชนะเลิศ และเยอรมันอันดับที่ 3 แตสําหรับในแงเศรษฐกิจและภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย ตองกลับลําดับ

ใหม เพราะเยอรมันถือเปนประเทศทีม่ีเศรษฐกิจแข็งแรงที่สุด สวนสเปนออนแอที่สุดในบรรดา 3 ประเทศนี ้

และตางเปนสมาชิกเร่ิมตนของกลุมประเทศ Euro Zone ที่ใชเงนิสกุลยโูรรวมกันมาต้ังแต 1 มกราคม 1999  

สเปนมีขนาดพื้นที่ใกลเคียงประเทศไทยแตมีประชากรนอยกวาคือประมาณ 46 ลานคน ในชวงปที่

ผานมาสเปนผจญกับภาวะเศรษฐกิจตกตํ่าที่สุดในรอบ 60 ป และตลาดอสังหาริมทรัพยในสเปนทรุดหนัก

โดยยังไมมทีทีาวาจะฟน คาดหมายวาราคาอสังหาริมทรัพยในสเปนอาจลดลงไดอีกประมาณรอยละ 30 

ในปนี้และตอเนื่องปหนา โดยปริมาณการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยไดลดลงไปแลวมากถึงรอยละ 40 ในปที่

แลว  

ในชวงหลายปที่ผานมา ผูประกอบการที่อยูอาศัยในสเปนไดระดมสรางบานใหมกนัมากกวา 

600,000 หนวยในแตละป (บางปสรางบานใหมมากกวา 800,000 หนวย ซึ่งมากกวาเยอรมัน อิตาลี และ

ฝร่ังเศส รวมกันเสียอีก) นับวามากมายเกินความตองการ ขณะที่มีบานมือสองในตลาดมีอีกมากกวา 

500,000 หนวย มีชาวตางชาติซื้ออสังหาริมทรัพยในสเปนจํานวนมาก ราคาอสังหาริมทรัพยเพิ่มข้ึนถึง

ประมาณ 270% ในระหวางป 1996-2006 แตเมื่อเศรษฐกิจในยุโรปย่ําแยลง และความตองการหดตัวลง

ตามสภาพเศรษฐกิจในรอบ 2-3 ปที่ผานมา ผูประกอบการไมสามารถขายบานไดเหมือนเดิม และมี

ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยรายใหญของสเปนตองยืน่ลมละลายไป 

นอกจากนี ้ ที่แลวมาสถาบันการเงนิในสเปนยังปลอยสินเช่ือหละหลวมมาก โดยมักจะประเมิน

ราคาหลักประกันสูงกวาความเปนจริง ทาํใหมกีารปลอยสินเช่ือในสัดสวนสูงตอมูลคาหลักประกนั (High 

Loan-To-Value Ratio) อีกทัง้ผูบริโภคมากกวารอยละ 90 ขอสินเช่ือประเภทอัตราดอกเบ้ียลอยตัว จึงไม

สามารถแบกรับภาระไดเมื่อดอกเบ้ียปรับสูงข้ึน จนปรากฏวาธนาคารพาณิชยขนาดใหญที่สุดของสเปนมี

สินเช่ือบานดอยคุณภาพมากถึงประมาณ 4,100 ลานยูโร หรือประมาณ 160,000 ลานบาท  
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สําหรับเนเธอรแลนดมีพืน้ที่เพียงประมาณ 40,000 ตารางกิโลเมตร เพียงประมาณ 1 ใน 12 ของ

ไทย และมีประชากรประมาณ 16.5 ลานคน จึงนับวาคอนขางหนาแนน ตลาดทีอ่ยูอาศัยในเนเธอรแลนด

ไดรับผลกระทบจากเศรษฐกจิประเทศอ่ืน แตไมเลวรายเทาสเปน  

สวนเยอรมันมปีระชากรมากถึง 82 ลานคน เศรษฐกิจของเยอรมนัถือเปนเสาหลักของยุโรปยามนี้ 

เพราะในชวงเวลาที่ประเทศอุตสาหกรรมอ่ืนๆกําลงัรุง เศรษฐกิจเยอรมันไมไดพุงตาม ในชวงที่เศรษฐกิจ

ของประเทศอุตสาหกรรมอ่ืนๆย่ําแย เยอรมันจงึกลับอยูในสถานะที่ดีกวาคลายกับเศรษฐกิจของญ่ีปุน  

แตประเทศที่ออนแอและมีปญหาหนกัที่สุดในกลุมยูโรโซนขณะนี ้ ไดแก กรีซ และไอรแลนด และมี

ความกงัวลมากข้ึนในกรณีเศรษฐกิจของโปรตุเกส และแมกระทัง่อิตาลี จนตองมีความพยายามระดมจัดต้ัง

กองทนุชวยเหลือ มูลคาประมาณ 690,000-750,000 ลานยโูร หรือประมาณ 28-30 ลานลานบาท หรือ

ประมาณ 3 เทาของขนาด GDP ประเทศไทย โดยประมาณ 440,000 ลานยูโรมาจากสมาชิกทีแ่ข็งแรงของ

กลุมยูโรโซนเอง เชน เยอรมนั ฝร่ังเศส และอีก 250,000 ลานยูโรมาจากกองทนุการเงนิระหวางประเทศ 

(International Monetary Fund - IMF)  

ใกลบานเรา มีรายงานขาวลาสุดวา ดัชนีราคาอสังหาริมทรัพยใน 70 เมืองใหญของประเทศจีน 

ลดลงรอยละ 0.1 ในเดือนมถิุนายนเทยีบกับเดือนพฤษภาคม แมจะลดลงเพียงเล็กนอยแตถือเปนการลดลง

คร้ังแรกเดือนตอเดือนในรอบ 16 เดือน หรือนับต้ังแตเดือนกุมภาพันธปที่แลวเปนตนมา คาดหมายกนัวา 

นาจะไดเห็นการปรับตัวลดลงของทัง้ราคาและปริมาณการซ้ือขายในเดือนถัดๆไปของปนี ้ หากตลาดที่อยู

อาศัยในประเทศจีนซึง่มีขนาดใหญมีการปรับตัวอยางมีนัยสําคัญ (Major Correction) อาจสงผลตอตลาด

อ่ืนๆในภูมิภาคได 

 

กลับสูประเทศไทย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห ตรวจสอบตัวเลขลาสุด

ของการเปดโครงการที่อยูอาศัยใหมในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ในรอบคร่ึงแรกของปนี ้ พบวา สําหรับ

โครงการประเภทคอนโดมิเนยีมซ่ึงผูประกอบการทกุประเภทท้ังใหญนอย วางแผนไวเมื่อตนปวาจะเปด

โครงการใหมในปนีท้ั้งปมากกวา 60,000 หนวยนัน้ ขณะนี้ไดเปดไปแลวประมาณ 23,100 หนวย สวน

ประเภทแนวราบหรือบานจัดสรรทุกประเภทซ่ึงมีเปาหมายจะเปดรวมกันทั้งส้ินเกือบ 40,000 หนวยนั้น 

ขณะนี้ไดมีการเปดโครงการใหมไปแลวประมาณ 22,300 หนวย รวมทั้งส้ิน มโีครงการที่อยูอาศัยทั้งแนวสูง

และแนวราบเปดขายใหมแลวในคร่ึงปแรกประมาณ 45,400 หนวย 
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โครงการเปดขายใหมทัง้แนวสูงและแนวราบรวมกนั ในแตละเดือน แบงเปน เดือนมกราคม

ประมาณ 7,900 หนวย เดือนกุมภาพนัธประมาณ 9,800 หนวย เดือนมีนาคมประมาณ 12,500 หนวย รวม

ไตรมาสแรกประมาณ 30,200 หนวย  

เดือนเมษายน ซึง่เปนเดือนแหงความคุกรุนของสถานการณการเมือง มีจาํนวนหนวยเปดขายใหม

ทุกประเภทเพยีงประมาณ 2,200 หนวย เดือนพฤษภาคมกระเต้ืองข้ึนเปนประมาณ 5,900 หนวย และ

เดือนมิถนุายนอีกประมาณ 7,100 หนวย รวมไตรมาสสองมีประมาณ 15,200 หนวย หรือประมาณ

คร่ึงหนึง่ของไตรมาสแรก 

สําหรับโครงการประเภทคอนโดมิเนียมนัน้ เร่ิมตนปมีการเปดขายใหมในเดือนมกราคมประมาณ 

2,300 หนวย เดือนกมุภาพันธมีการเปดขายเพิม่มากข้ึนเปนประมาณ 6,700 หนวย และเดือนมีนาคมอีก

ประมาณ 6,300 หนวย รวมไตรมาสแรกมีการเปดโครงการคอนโดมิเนียมขายใหมในเขตกรุงเทพฯ-

ปริมณฑล จาํนวนรวมประมาณ 15,300 หนวย สวนในไตรมาสที่สอง เดือนเมษายนมีการเปดขายหนวย

คอนโดมิเนยีมใหมนอยมากเพียงประมาณ 800 หนวย และกระเต้ืองข้ึนเปนประมาณ 2,000 หนวยในเดือน

พฤษภาคม และอีกประมาณ 5,000 หนวยในเดือนมิถนุายน รวมทัง้ส้ินในไตรมาสที่สองของปนีม้ีโครงการ

คอนโดมิเนยีมเปดขายใหมในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล จํานวนรวมกนัประมาณ 7,800 หนวย  

สําหรับโครงการแนวราบ เร่ิมตนปมีการเปดขายหนวยจัดสรรใหมในเดือนมกราคมมากถึง

ประมาณ 5,600 หนวย แตเดือนกุมภาพนัธมกีารเปดขายลดลงเปนประมาณ 3,100 หนวย และเดือน

มีนาคมอีกประมาณ 6,200 หนวย รวมไตรมาสแรกมีการเปดโครงการแนวราบใหมในเขตกรุงเทพฯ-

ปริมณฑล จํานวนรวมประมาณ 14,900 หนวย สวนในไตรมาสที่สอง เดือนเมษายน มีการเปดขายหนวย

แนวราบใหมนอยเพียงประมาณ 1,400 หนวย และเพิ่มข้ึนเปนประมาณ 3,900 หนวยในเดือนพฤษภาคม 

แตกลับลดลงเหลือประมาณ 2,100 หนวยในเดือนมิถนุายน รวมทัง้ส้ินในไตรมาสทีส่องของปนีม้ีโครงการ

จัดสรรแนวราบเปดขายใหมในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล จํานวนรวมกนัประมาณ 7,400 หนวย  

แมขอมูลที่นาํเสนอจะเปนเพยีงขอมูลเบ้ืองตนและรอการปรับปรุงตอไป แตโดยภาพรวมแสดงให

เห็นวาอารมณของผูประกอบการในคร่ึงแรกของปเปล่ียนแปลงไปมา ตามสถานการณการเมืองและตาม

การสิ้นสุดของมาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพย โดยเมือ่ตนปไดต้ังเปาหมายการเปดโครงการไวสูงมากโดย

เฉพาะที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียม และสามารถเปดการขายไดมากในไตรมาสแรก แตการเปด

โครงการกลับลดลงมากในไตรมาสสอง โดยซบเซาอยางหนักในเดือนเมษายนและพฤษภาคม 

 


