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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 27 กรกฎาคม – 2 สิงหาคม 2554 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

 

ความกังวลใหญระดับโลกของนักลงทุนในขณะนี้ เกี่ยวพันกับเร่ืองวิกฤตหนี้สาธารณะในกรีซ 

สเปน อิตาลี และเพื่อนบานในยุโรป กับประเด็นเศรษฐกิจสหรัฐอันเกิดจากภาระหนี้สาธารณะเชนกัน 

ดวยเหตุที่สหรัฐอเมริกามีพันธะที่ตัดลดงบประมาณคาใชจายลงจํานวนมากในชวงระยะเวลา 10 

ปขางหนา ยอมทําใหนักลงทุนเกิดความกังวลวาเศรษฐกิจสหรัฐจะถดถอยลงตอเนื่อง แมบริษัทจัดอันดับ

ความนาเชื่อถือจะยังคงอันดับความนาเชื่อถือไวที่ระดับ AAA เหมือนเดิมในขณะนี้ แตยังคงแนวโนมเปน 

Negative Outlook อยู ซึ่งหมายถึงโอกาสที่อาจถูกปรับลดอันดับไดในอนาคตอันใกล ดังสะทอนไดจากการ

ออนคาลงอยางรุนแรงของดัชนีตางๆ ในตลาดหลักทรัพยทั้งที่นิวยอรกและในภูมิภาคอ่ืนๆ และราคาทองคํา

ขยับข้ึนสูงสุดเปนประวัติการณเพราะนักลงทุนตองการถือสินทรัพยที่ปลอดภัย ขณะที่ราคาน้ํามันดิบปรับ

ลดลงเพราะคาดกันวาความตองการใชน้ํามันจะลดลงตามภาวะเศรษฐกิจที่นาจะชะลอตัวลงตอเนื่อง 

ภาคธุรกิจในสหรัฐมีแนวโนมชะลอหรือลดการจางงาน ความมั่งค่ังที่อาจหดหายในตลาด

หลักทรัพยและตลาดพันธบัตรจะสงผลกระทบตอพอรตการลงทุน และทําใหเกิดผลกระทบตอรายไดและ

ความสามารถในการใชจายของประชาชน แนวโนมอัตราดอกเบี้ยสินเชื่อประเภทตางๆอาจเพิ่มข้ึนตามคา

ความเสี่ยงของตลาดพันธบัตร กระทบทั้งผูกูซื้อบานและสินเช่ือผูประกอบการ  

ปรากฏการณคลายคลึงกันเกิดข้ึนในกลุมประเทศยูโร โดยเฉพาะความกังวลเกี่ยวกับระบบ

เศรษฐกิจขนาดใหญมาก เชน อิตาลี ตลาดบานในทุกประเทศที่ประสบปญหาหนี้สาธารณะ ทั้ง กรีซ สเปน 

โปรตุเกส ตางอยูในภาวะซบเซาและราคาตกกันทั้งส้ิน 

ผลกระทบตอประเทศไทยที่ตองระมัดระวัง ไดแก ภาคการสงออกที่อาจเผชิญปญหาความตองการ

นําเขาในกลุมประเทศเหลานี้ลดลง ปญหาเม็ดเงินไหลออกจากประเทศเหลานั้นเขาภูมิภาคเอเชียรวมทั้ง

ไทย ซึ่งอิงกับปจจัยหลายประการ ทั้งอัตราเงินเฟอ อัตราดอกเบ้ียเปรียบเทียบในภูมิภาค รวมถึงเสถียรภาพ

ทางการเมือง  

และหากมีเม็ดเงินไหลเขามากในขณะที่ตลาดหลักทรัพยออนตัว อาจทําใหเงินสวนหนึ่งไหลเขาสู

ตลาดอสังหาริมทรัพยแทน ในสวนของตลาดอสังหาริมทรัพยที่พึ่งกําลังซ้ือของคนตางชาตินาจะไดรับ
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ผลกระทบจากกลุมผูซื้อที่มีปญหาเศรษฐกิจรุนแรง แตชดเชยไดจากกลุมผูซื้อในประเทศที่เศรษฐกิจยัง

แข็งแรง เชน ออสเตรเลีย จีน อินเดีย  

ตลาดบานในประเทศไทยคอนขางนิ่งตลอดชวงเดือนกรกฎาคม ทั้งหนวยคอนโดมิเนียมและหนวย

บานจัดสรรเปดขายใหมในเดือนกรกฎาคมถือวาลดลงสูจุดตํ่าสุดในรอบประมาณ 2 ป โดยตลอดทั้งเดือน

กรกฎาคมที่ผานมา มีโครงการคอนโดมิเนียมเปดขายใหมในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑลรวมกันเพียง 3 

โครงการ ดวยจํานวนหนวยรวมกันไมถึง 400 หนวย เปนของบริษัทพัฒนาที่อยูอาศัยที่เปนบริษัทจด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 1 โครงการ จํานวนหนวยรวมกันเกือบ 300 หนวย สวนโครงการของ

ผูประกอบการรายเล็กมีจํานวนหนวยนอยมาก  

แตเม่ือรวมตัวเลขตลอด 7 เดือนแรก มีจํานวนหนวยคอนโดมิเนียมเปดขายใหมประมาณ 27,000 

หนวย ซึ่งใกลเคียงจํานวนหนวยรวมใน 7 เดือนแรกของปที่แลว แตศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคาร

อาคารสงเคราะห คาดวาจํานวนหนวยคอนโดมิเนียมที่จะเปดขายใหมในรอบ 5 เดือนสุดทายนาจะลดลง

มากเมื่อเทียบกับปที่แลว ซึ่งมีจํานวนหนวยเปดขายใหมในรอบ 5 เดือนสุดทายของปสูงถึงประมาณ 

40,000 หนวย 

สถานการณการเปดขายโครงการใหมนาจะดีข้ึนในเดือนสิงหาคม และสถานการณการขายทั้ง

โครงการใหมและโครงการเดิมอาจกระเต้ืองข้ึนไดต้ังแตชวงคร่ึงหลังของเดือนสิงหาคม หากภายหลังการ

จัดต้ังคณะรัฐมนตรีเสร็จส้ินแลวมีเสียงตอบรับที่ดี โดยในชวงปลายเดือนสิงหาคมจะมีการจัดงานมหกรรม

บานรายการใหญ ณ ศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิต์ิ ตอเนื่องดวยงานมหกรรมบานอีกหนึ่งรายการใหญซึ่ง

จะจัดในชวงตอเนื่องปลายเดือนกันยายน-ตนเดือนตุลาคม ณ สถานที่เดียวกัน นอกจากนั้น ตลาดตองรอดู

ความชัดเจนเร่ืองมาตรการอสังหาริมทรัพยของภาครัฐดวย 

อนึ่ง มาตรการ LTV สําหรับบานแนวราบ (กําหนดเกณฑใหปลอยกูไดไมเกินกวารอยละ 95 ของ

ราคาบาน สําหรับบานราคาตํ่ากวา 10 ลานบาท หากปลอยกูเกินกวานั้น สถาบันการเงินตองต้ัง Risk 

Weight เพิ่มข้ึนจาก RW 35% เปน 75% ทั้งนี้ ยกเวนกรณีผูกูเปนขาราชการหรือพนักงานรัฐวิสาหกิจ) จะมี

ผลบังคับสําหรับสัญญาจะซ้ือจะขายที่จะทําต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2555 ซึ่งอาจทําใหมีการซ้ือขายและขอ

สินเช่ือกูบานแนวราบมากข้ึนในชวงปลายปและกอนส้ินป 

ภาวะน้ําทวมหนักกลับมาเยือนหลายจังหวัดในภูมิภาค หากยอนหลังเหตุการณในชวงปลายปที่

แลว เกิดเหตุการณน้ําทวมใหญในพื้นที่ที่มีตลาดที่อยูอาศัยสําคัญ ทั้งที่นครราชสีมาและที่หาดใหญ ในปนี้

จึงตองระมัดระวังวาจะเกิดเหตุการณซ้ําซอนหรือไม อนึ่ง ในชวงปนี้ตลาดอสังหาริมทรัพยรวมทั้งตลาดที่อยู

อาศัยในนครหาดใหญดีข้ึนมามากตามสถานการณการทองเที่ยวที่ดีข้ึน สวนในจังหวัดนครราชสีมาพึงระวัง

ผลขางเคียงจากกรณีการตรวจสอบการบุกรุกพื้นที่ใกลเคียงเขตอุทยานแหงชาติ 


