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สถานการณอ์สังหาริมทรัพย์  
ณ สิ้นไตรมาส 3 ปี 2558 

 
 ตลาดที่อยู่อาศัยในช่วงไตรมาสที่ 3 โดยภาพรวมยังคงอยูใ่นภาวะชะลอตัว โดยมีความคาดหวังที่ดีจาก
ภาวะทางการเมืองที่ค่อนข้างสงบและความคาดหวังตอ่การทีร่ัฐบาลกําหนดนโยบายการลงทุนในโครงการสาธารณูปโภค
ด้านการคมนาคมอย่างเป็นรูปธรรมมากขึ้น  
 ในพื้นที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ผู้ประกอบการเปิดขายโครงการที่อยู่อาศยัใหม่ประเภทบ้านจัดสรรมากขึ้น
ในไตรมาส 3 โดยเปิดขายใหม่ 70 โครงการ รวมหน่วยในผังประมาณ 11,900 หน่วย และเมื่อรวมตลอด 3 ไตรมาสแรก มี
โครงการบ้านจัดสรรเปิดขายใหมป่ระมาณ 205 โครงการ รวมหนว่ยในผังประมาณ 32,000 หนว่ย เมื่อเทียบกับใน 3 ไตร
มาสแรกของปี 2557 ซึ่งมีบ้านจดัสรรเปดิขายใหม่ 203 โครงการ หน่วยในผังรวมประมาณ 35,500 หน่วย แสดงว่าจํานวน
โครงการใกล้เคียงกัน แต่จํานวนหน่วยในผังลดลงประมาณร้อยละ 9.8  
 หน่วยบ้านจัดสรรเปิดขายใหม่ในกรงุเทพฯ-ปริมณฑลในช่วงเวลาดังกล่าว เป็นโครงการของผู้ประกอบการท่ี
เป็นบริษทัจดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย์ประมาณ 102 โครงการหรอืประมาณครึ่งหนึง่ แต่มีจาํนวนหน่วยในผังประมาณ 
21,300 หน่วย หรือร้อยละ 67 ของหน่วยในผังโครงการบ้านจัดสรรเปิดขายใหมท่ั้งหมดใน 3 ไตรมาสแรก แม้จะเป็นสัดส่วน
ที่มากแตก่็ยังลดลงจากตลอดทัง้ปี 2557 ซึง่ผู้ประกอบการท่ีเป็นบริษทัจดทะเบียนมีจํานวนหน่วยในผังมากถึงร้อยละ 74  
 อน่ึง ในปี 2557 มีโครงการบ้านจัดสรรเปิดขายใหม่ทัง้ส้ิน 258 โครงการในพื้นที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ด้วย
จํานวนหน่วยในผังรวมประมาณ 45,200 หนว่ย 
 ผู้ประกอบการทีเ่ปิดขายหน่วยบา้นจัดสรรใหม่มากที่สุดใน 3 ไตรมาสแรก คือ PS (27 โครงการ รวม
ประมาณ 8,000 หน่วย) รองลงมา คือ QH (10 โครงการ รวมประมาณ 2,300 หน่วย) และ AP (11 โครงการ รวมประมาณ 
1,900 หน่วย)  
 จากหน่วยบ้านจดัสรรทั้งหมดที่เปิดขายใหม่ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ใน 3 ไตรมาสแรกของปีนี ้ เป็นทาวน์
เฮ้าส์ประมาณรอ้ยละ 58 ของหน่วยบ้านจัดสรรในผังโครงการที่เปิดขายใหม่ทัง้หมด ร้อยละ 28 เป็นบ้านเดี่ยว ทีเ่หลือเป็น
บ้านแฝดหรืออาคารพาณิชย์พกัอาศัย 
 แบ่งตามพื้นทีจ่ังหวัด พบว่าร้อยละ 53 ของหน่วยบ้านจัดสรรที่เปิดขายใหม่ใน 3 ไตรมาสแรกของปีนี้อยูใ่น
พื้นที่กรุงเทพฯ อีกรอ้ยละ 19 อยู่ในนทบุรี และร้อยละ 13 อยู่ในปทุมธานี ทีเ่หลืออยูใ่นสมุทรปราการ นครปฐม และ
สมุทรสาคร ตามลําดับ 
 จากหน่วยบ้านจดัสรรทั้งหมดที่เปิดขายใหม่ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ใน 3 ไตรมาสแรกของปีนี้ ไม่มีหน่วยใน
ราคาไม่เกิน 1 ล้านบาทเลย โดยร้อยละ 52 เป็นหน่วยในระดับราคาระหว่าง 1.1-3 ล้านบาท ร้อยละ 27 เป็นหนว่ยในระดับ
ราคา 3.1-5 ล้านบาท และร้อยละ 21 เป็นหน่วยในระดับราคาที่สูงกว่า 5 ล้านบาท 
 มูลค่าโครงการบ้านจัดสรรเปิดขายใหมใ่นครึ่งปีแรก ปี 2558 เท่ากับประมาณ 127,000 ล้านบาท คิดเป็น
ประมาณร้อยละ 70 ของมูลค่าโครงการทัง้ปี 2557 ซึง่เท่ากับ 181,500 ล้านบาท  
 
 สําหรับโครงการที่อยู่อาศยัเปิดขายใหม่ประเภทห้องชุด ในไตรมาส 3 ของปีนี้มีจํานวนโครงการและ
จํานวนหน่วยในผังลดลงจากไตรมาสก่อนหน้า คือเปิดขายใหม่ 27 โครงการ รวมหน่วยในผังประมาณ 11,300 หน่วย และ
เมื่อรวมตลอด 3 ไตรมาสแรก มอีาคารชุดเปิดขายใหม่ประมาณ 105 โครงการ รวมหน่วยในผังประมาณ 43,700 หน่วย เมื่อ
เทียบกับใน 3 ไตรมาสแรกของปี 2557 ซึ่งมีโครงการอาคารชุดเปิดขายใหม่ 107 โครงการ หน่วยในผังรวมประมาณ 48,700 
หน่วย แสดงว่าจาํนวนโครงการอาคารชุดใกล้เคียงกัน แต่จํานวนหน่วยห้องชุดในผังลดลงประมาณร้อยละ 10.3 
 หน่วยห้องชุดเปดิขายใหม่ในกรงุเทพฯ-ปริมณฑลในช่วงเวลาดังกล่าว เป็นโครงการของผู้ประกอบการที่เป็น
บริษทัจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ประมาณ 55 โครงการหรือมากกว่าครึ่งหนึง่ แต่มีจํานวนหน่วยในผังประมาณ 29,300 
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หน่วย หรือร้อยละ 67 ของหนว่ยในผังโครงการอาคารชุดเปิดขายใหมท่ั้งหมดใน 3 ไตรมาสแรก เป็นสัดส่วนที่เพิ่มมากขึ้น
จากปี 2557 ซึ่งผู้ประกอบการทีเ่ป็นบริษทัจดทะเบียนมีจํานวนหน่วยในผังเพียงรอ้ยละ 57  
 อน่ึง ในปี 2557 มีโครงการอาคารชุดเปิดขายใหม่ทั้งส้ิน 157 โครงการในพื้นทีก่รงุเทพฯ-ปริมณฑล ด้วย
จํานวนหน่วยในผังรวมประมาณ 73,100 หนว่ย 
 ผู้ประกอบการทีเ่ปิดขายหน่วยหอ้งชุดใหม่มากทีสุ่ดใน 3 ไตรมาสแรก คือ LPN (4 โครงการ รวมประมาณ 
4,900 หน่วย) รองลงมา คือ ANAN (6 โครงการ รวมประมาณ 4,650 หน่วย) และ AP (5 โครงการ รวมประมาณ 4,050 
หน่วย)  
 แบ่งตามพื้นทีจ่ังหวัด พบว่าร้อยละ 63 ของหน่วยห้องชุดที่เปิดขายใหมใ่น 3 ไตรมาสแรกของปีนีอ้ยู่ในพื้นที่
กรงุเทพฯ อีกร้อยละ 18 อยูใ่นนทบุร ีและร้อยละ 16 อยูใ่นสมทุรปราการ ที่เหลืออยู่ในอกีเพยีงร้อยละ 3 อยูใ่นปทุมธานี
และนครปฐม 
 สัดส่วนของห้องชุดราคาแพงกว่า 5 ล้านบาทเพิ่มขึ้นอย่างมีนัยสําคัญ จากรอ้ยละ 9 ในปี 2557 เป็นร้อยละ 
16 เมื่อรวม 3 ไตรมาสแรกปีนี้ (แต่ลดลงจากร้อยละ 21 เม่ือส้ินสุดครึ่งปีแรกปีนี)้ ทั้งนี้ ห้องชุดระดับราคาแพงดงักล่าวส่วน
ใหญ่เปดิขายในช่วงไตรมาสแรกต่อเนื่องต้นไตรมาส 2  
 ในขณะที่สัดส่วนของห้องชดุราคาไม่เกิน 2 ล้านบาทก็ลดงอย่างมีนัยสําคัญ จากร้อยละ 53 ในปี 2557 เป็น
ร้อยละ 39 เมื่อรวม 3 ไตรมาสแรกปีนี้ (ใกล้เคียงกับข้อมูล ณ ส้ินสุดครึ่งแรกของปีนี้ ซึ่งลดลงรอ้ยละ 40) มูลค่าโครงการ
อาคารชุดเปิดขายใหมใ่นครึ่งปีแรก ปี 2558 เท่ากับประมาณ 156,100 ล้านบาท คิดเป็นประมาณร้อยละ 80 ของมูลค่า
โครงการทัง้ปี 2557 ซึ่งเท่ากับ 194,700 ล้านบาท เนื่องจากมีองค์ประกอบที่เป็นห้องชุดระดับราคาสูงมากขึ้น 
 
 สําหรับในจังหวัดภูมิภาค ส่วนใหญ่ยังได้รับผลกระทบจากราคาสินค้าภาคการเกษตรตกต่ํา และ
ตลาดที่อยูอ่าศัยประเภทห้องชุดในจังหวดัภูมิภาคยังเผชิญปัญหาอปุทานส่วนเกิน จึงแทบไม่มีการเปิดโครงการอาคาร
ชุดเพิ่ม ยกเว้นบางจังหวัด เช่น ที่เชียงใหม่มีโครงการอาคารชุดเปิดขายใหม่เพียง 2-3 โครงการ จํานวนหน่วยใน
ผังรวมกันเพียงประมาณ 220 หน่วย ภูเก็ตมีโครงการอาคารชุดขนาดปานกลางเปิดขายใหม่เพียงโครงการเดียว มี
จํานวนหน่วยในผังประมาณ 450 หน่วย พื้นที่จังหวัดชลบุรีแม้จะมีอุปทานห้องชุดมาก แต่ผู้ประกอบการก็ยังเปิด
ขายโครงการใหม่มากกว่า 10 โครงการ จํานวนหน่วยในผังรวมประมาณ 3,700 หน่วย ในพื้นที่ใกล้เคียงเขต
เศรษฐกิจพิเศษจังหวัดตากมีอาคารชุดเปิดขายใหม่อีก 2 โครงการ จํานวนหน่วยในผังรวมประมาณ 420 หน่วย 
พื้นที่อําเภอชะอํามีโครงการอาคารชุดเปิดขายใหม่ 1 โครงการ จํานวนหน่วยในผัง 410 หน่วย และพื้นที่
นครศรีธรรมราชมีมีโครงการอาคารชุดเปิดขายใหม่ 2 โครงการ จํานวนหน่วยในผัง 670 หน่วย 
 สําหรับโครงการบ้านจัดสรรในจังหวัดหลักของภูมิภาค ยังมีการเปิดขายใหม่ต่อเนื่องในเชียงใหม่ 
(22 โครงการ รวมหน่วยในผังประมาณ 2,400 หน่วย) ชลบุรี (22 โครงการ รวมหน่วยในผังประมาณ 2,800 
หน่วย) ระยอง (13 โครงการ รวมหน่วยในผังประมาณ 1,000 หน่วย) ฉะเชิงเทรา (4 โครงการ รวมหน่วยในผัง
ประมาณ 600 หน่วย) ภูเก็ต (6 โครงการ รวมหน่วยในผังประมาณ 450 หน่วย) ส่วนจังหวัดอื่นๆ มีเพียงเล็กน้อย 
  

แม้ผู้ประกอบการรายใหญ่จะยังมีผลประกอบการที่ดีจากการโอนกรรมสิทธิ์ในส่วนของบ้านสร้าง
เสร็จรอโอนซึง่ประกอบด้วยหน่วยทีอ่ยูอ่าศัยประเภทห้องชดุจํานวนมาก แต่ผู้ประกอบการรายกลางและรายย่อย
ยังขาดความเชือ่ม่ัน และแสดงความเห็นว่าอัตราส่วนการปฏิเสธคํายื่นขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยเพิ่มสงูขึ้นในภาพรวม
ของระบบสถาบันการเงิน อกีทั้งผู้บริโภคยงัชะลอการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัย โดยบางส่วนอาจเน่ืองมาจากภาวะ
หน้ีครัวเรือน และบางส่วนอาจรอดูว่าภาครัฐจะออกมาตรการกระตุ้นภาคอสงัหาริมทรัพยห์รือไม่อย่างไร 

ผู้ประกอบการธุรกิจพัฒนาที่อยูอ่าศัยเช่ือว่าเพือ่เป็นการสร้างความเช่ือม่ันในตลาดที่อยูอ่าศัยและเร่งให้
มีการโอนหน่วยที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จ ภาครฐัควรออกมาตรการลดหย่อนค่าธรรมเนียมการโอนและการจดจํานอง ดงัที่
บางรัฐบาลในอดีตเคยใช้มาแล้ว 
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ในส่วนของรฐับาล กระทรวงการคลังมองว่าการใช้จ่ายเม็ดเงนิงบประมาณลงไปเพื่อสนับสนุนมาตรการ
ใดๆ ควรได้ผลลัพธ์ที่ดีคุ้มค่า ไมเ่ป็นความส้ินเปลืองโดยไม่จําเป็น และใช้เวลาในการพจิารณาข้อเสนอโดยละเอียด โดย
ในที่สุด กระทรวงการคลังก็ประกาศ “มาตรการการเงินการคลังเพื่อกระตุ้นเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพย์” เมื่อวันที ่
13 ตุลาคม 2558 โดยมีสาระสําคัญของมาตรการแบ่งออกเป็น 3 ส่วนหลัก คือ 

ก) การมอบหมายให้ธนาคารอาคารสงเคราะหด์ูแลกลุ่มผู้มีรายไดน้้อยและปานกลางให้สามารถก็ซื้อทีอ่ยู่
อาศัยได้ในวงเงนิที่สูงขึ้นด้วยเงือ่นไขผ่อนปรน อันจะทําใหก้ลุ่มผู้ที่ถูกปฏิเสธสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย์
เข้าถงึแหล่งเงินทุนได ้

ข) การลดค่าธรรมเนียมการโอนจากปกติร้อยละ 2 และค่าธรรมเนียมการจดจํานอง จากปกตริ้อยละ 1 
เหลือร้อยละ 0.01 ทั้งสองรายการ เป็นระยะเวลา 6 เดือน (จนถึงปลายเดือนเมษายน 2559) เพื่อเรง่ให้
เกิดการทํานิติกรรมโดยเร็ว 

ค) การยกเว้นภาษเีงินได้บุคคลธรรมดาสําหรับรายจ่ายที่ได้จ่ายไปเพ่ือซื้ออสังหาริมทรัพยท์ี่เป็นอาคาร
พร้อมที่ดินหรือห้องชุดในอาคารชุดที่มีมูลค่าไมเ่กิน 3 ล้านบาท เพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัยของตนเองเป็น
จํานวนร้อยละ 20 ของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้ได้รับสิทธิจะต้องไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ใน
อสังหาริมทรพัย์มาก่อน และมีชื่อเป็นเจ้าของกรรมสิทธิใ์นอสังหาริมทรพัย์นัน้ไม่น้อยกว่า 5 ปี มาตรการ
ข้อนี้กําหนดระยะเวลาประมาณ 14 เดือนจากประมาณต้นเดือนพฤศจกิายนปีนี้ไปจนถึงส้ินปี 2559 

มาตรการด้านการลดหยอ่นคา่ธรรมเนียม เป็นการตอบสนองขอ้เรียกร้องของผู้ประกอบการ
หลังจากที่ได้มีการพิจารณาโดยรอบด้านแลว้เห็นว่าควรกําหนดระยะเวลามาตรการไว้เพยีง 6 เดือนก็เพยีงพอ นัย
ว่าไม่ต้องการให้มีการกระตุ้นจนเกินกว่าคามจําเป็นที่แทจ้ริง เพราะตลาดที่อยู่อาศัยไม่ได้ถึงกับอยู่ในภาวะวิกฤต 
เพียงแต่ขาดความเชื่อม่ันจึงต้องดึงความเชือ่ม่ันกลับมา และยังเป็นการก่อให้เกิดการใช้จ่ายเม็ดเงินแบบทวีคูณ 
(Multiplying Effects) ตามมา เช่น การซือ้เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองใช้ในบ้าน ฯลฯ 

มาตรการด้านการยกเว้นภาษีเงินได้ เป็นการส่งเสริมให้ประชาชนมีที่อยูอ่าศยัหลังแรกโดยป้องกัน
ไม่ให้มีการใช้ช่องทางนี้ในการเก็งกําไร เห็นได้จากการกาํหนดวงเงินมูลค่าที่อยู่อาศัยไม่ให้เกิน 3 ล้านบาทและ
กําหนดให้ถอืครองไม่ตํ่ากว่า 5 ปี 

 
ความมุ่งม่ันของภาครัฐในการกระตุ้นเศรษฐกิจรวมไปถึงภาคส่วนอสงัหาริมทรพัย์จะส่งผลดี

ต่อตลาดที่อยู่อาศัยในช่วงปลายปนีี้ต่อเนื่องไปถึงช่วงไตรมาสแรกปี 2559 ทั้งนี้ มาตรการกระตุน้การซ้ือ
ขายที่อยู่อาศยัใดๆควรมีขอบเขตท่ีเหมาะสม ไม่มากเกินความจําเปน็และไม่น้อยจนไม่ส่งผล และไม่ให้
ผู้บริโภคท่ีเปน็ชนช้ันกลางและล่างเสียประโยชน์ อีกทั้งไม่ส่งเสริมการเก็งกําไร 

 
 

 
 
 


