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17 ธนัวาคม 2562 

 
สถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศัยหลังมาตรการรัฐและแนวโน้มปี 2563 

 
 ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ได้ส ารวจข้อมลูอปุสงค์และอปุทานตลาดท่ีอยู่อาศยั
ท่ีอยู่ระหว่างการขาย (แต่ละโครงการมีหน่วยเหลือขายมากกว่า 6 หน่วย) รวมโครงการของการเคหะแห่งชาติ 
(กคช.) แตไ่มร่วมบ้านเอือ้อาทร ในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ-ปริมณฑล และจงัหวดัหลกัภูมิภาค 20 จงัหวดั ซึง่ศนูย์ข้อมลูฯ ได้
ท าการส ารวจเป็นประจ าอยา่งตอ่เน่ืองทกุปี ปีละ 2 รอบ ได้แก่ รอบคร่ึงปีแรก และรอบคร่ึงปีหลงั โดยน าเสนอข้อมลู
ปี 2561 และประเมินภาพรวม  
1.สถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 

โดยในกรุงเทพฯ และ 5 จงัหวดัปริมณฑล (นนทบุรี ปทมุธานี สมทุรปราการ สมทุรสาคร และนครปฐม) ณ 
สิน้ปี 2561 นบัเฉพาะโครงการบ้านจดัสรรและอาคารชดุ ท่ีมีหน่วยเหลือขายไม่ต ่ากว่า 6 หน่วยต่อโครงการ พบว่า 
มีท่ีอยู่อาศยัเหลือขายสะสมจ านวน 153,895 หน่วย มูลค่า 651,293 ล้านบาท แบ่งออกเป็น โครงการบ้านจดัสรร 
87,263 หนว่ย มลูคา่ 393,996 ล้านบาท และโครงการอาคารชดุ 66,632 หนว่ย มลูคา่ 257,297 ล้านบาท  

จะเห็นได้ว่าจ านวนหน่วยเหลือขายอาคารชุดส่วนใหญ่อยู่ในกรุงเทพมหานคร มากถึงร้อยละ 67.8 ส่วน
จงัหวดัปริมณฑล 5 จงัหวดัมีสดัสว่นรวมกนัเพียงร้อยละ 32.2 ของหนว่ยเหลือขายทัง้หมด  

 
ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัย ในคร่ึงแรกปี 2562 กรุงเทพฯ – ปริมณฑล 

 
 

ท่ีมา : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
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ทัง้นี ้ประมาณการหน่วยเหลือขายอยู่อาศยัในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล ณ สิน้ปี 2562 มีจ านวนประมาณ 

149,000 หนว่ย และคาดว่า ณ สิน้ปี 2563 จะมีจ านวนประมาณ 139,000 หนว่ย ลดลงจากปี 2562 ร้อยละ 6.7 

โดยประมาณการดงักล่าวน าการออกมาตรการกระตุ้นภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ โดยการลดคา่ธรรมเนียมโอน

กรรมสิทธ์ิ และคา่จดจ านอง เหลือร้อยละ 0.01 ตัง้แตเ่ดือนพฤศจิกายน 2562 จนถึงสิน้ปี 2563 มาพิจารณา

ประกอบเฉพาะการซือ้ท่ีอยูอ่าศยัในระดบัราคาไมเ่กิน 3 ล้านบาทจากผู้ประกอบการ โดยไมน่บัรวมการซือ้บ้านมือ

สอง ซึง่คาดวา่จะท าให้มีการเร่งโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอ่าศยัท่ีสร้างใหมโ่ดยผู้ประกอบการ และจะชว่ยให้อปุทานเหลือ

ขายสะสมในตลาดถกูดดูซบัออกไป จนสามารถปรับสมดลุของอปุทานเหลือขายให้ใกล้เคียงกบัคา่เฉล่ียย้อนหลงั 5 

ปีท่ี 138,720 หนว่ยได้ (หนว่ยเหลือขาย ณ สิน้ปี 2561 (ธันวาคม 2561) 

 
ประมาณการหน่วยเหลือขาย ณ สิน้ปี 2562 - 2563 กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 

 
ท่ีมา : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 
 
สถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศัยจังหวัดหลักในภูมิภาค 

ส าหรับในพืน้ท่ีจงัหวดัหลกัภูมิภาค 20 จงัหวดั ศนูย์ข้อมลูฯ ได้ท าการส ารวจเป็นประจ าอย่างตอ่เน่ืองทกุ
ปี ปีละ 2 รอบ ได้แก่ ประกอบด้วย ภาคตะวนัออก มี 3 จงัหวดั ได้แก่ ชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา ภาคใต้ มี 4 
จงัหวดั ได้แก่ ภูเก็ต สงขลา นครศรีธรรมราช และสุราษฎร์ธานี ภาคเหนือ มี 4 จงัหวดั ได้แก่ เชียงใหม่ เชียงราย 
ตาก และพิษณุโลก ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ มี 5 จงัหวดั ได้แก่ ขอนแก่น นครราชสีมา อุบลราชธานี อุดรธานี 
และมหาสารคาม  ภาคกลาง มี 2 จงัหวดั ได้แก่ พระนครศรีอยธุยา และสระบรีุ  ภาคตะวนัตก มี 2 จงัหวดั ได้แก่ 
ประจวบคีรีขนัธ์ และเพชรบรีุ  

โดย ณ สิน้ปี 2562 – 2563 ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ได้ประมาณการจ านวนหนว่ยเหลือขายท่ีอยู่อาศยั
ในจงัหวดัหลกัภูมิภาค   20 จงัหวดั มีจ านวนประมาณ 109,000 หน่วย และคาดว่า ณ สิน้ปี 2563 จะมีจ านวน
ประมาณ 87,000 หน่วย ลดลงร้อยละ 20.1 เม่ือเทียบกับช่วงสิน้ปี 2562 เน่ืองจากรัฐบาลได้ออกมาตรการช่วย
กระตุ้นอสงัหาริมทรัพย์ โดยให้มีการลดค่าธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิ และค่าจดจ านอง เหลือเพียงร้อยละ 0.01 
ตัง้แต่เดือนพฤศจิกายน 2562 ไปจนถึงสิน้ปี 2563 เฉพาะท่ีอยู่อาศัยในระดับราคาไม่เกิน 3 ล้านบาทจาก
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ผู้ประกอบการโดยไม่นบัรวมบ้านมือสอง ซึ่งคาดว่าจะท าให้มีการเร่งโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัจากผู้ประกอบการ 
และดดูซบัอปุทานเหลือขายในตลาดออกไป จนสามารถปรับสมดลุของอุปทานเหลือขายให้    ต ่ากว่าค่าเฉล่ีย 5 
ปีท่ีมีจ านวนเหลือขายเฉล่ีย 106,790 หนว่ยได้  
 

ประมาณการหน่วยเหลือขาย ณ สิน้ปี 2562 - 2563 ในจังหวัดหลักภูมิภาค 20 จังหวัด 

 
ที่มา : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 

ดร.วิชัย  วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคาร และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
กล่าวว่าการประเมินสถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศยัปี 2562 แนวโน้มปี 2563 ศนูย์ข้อมูลฯ ได้น าตวัแปรส าคญัท่ี
สง่ผลให้เกิดความเปล่ียนแปลงในไตรมาส 4 ปี 2562 คือการท่ีรัฐบาลได้มีการออกมาตรการสนบัสนนุการซือ้ท่ีอยู่
อาศัยให้ครอบคลุมกลุ่มผู้ มีรายได้ปานกลางมากขึน้  โดยได้ออกมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนและ
ค่าธรรมเนียมการจดจ านองเหลือ 0.01% ครอบคลุมถึงบ้านในระดบัราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท ท่ีออกมาวนัท่ี 22 
ตลุาคม  2562 และโครงการ “บ้านดีมีดาวน์” ซึ่งให้การสนบัสนุนเงินดาวน์ 50,000 บาท แก่ผู้ ซือ้ท่ีอยู่อาศยั ซึ่ง
คาดว่าผลจากมาตรการจะท าให้จ านวนหน่วยน่าจะติดลบลดลงเหลือ -0.6% และมลูค่าการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่
อาศยัทัว่ประเทศนา่จะ -2.2% ในปี 2562 เทียบกบัปี 2561 หรืออาจจะไม่ตดิลบเลย จากเดิมคาดวา่จะตดิลบถึง -
7.7% และ -2.7% ตามล าดบั 

นอกจากนี ้มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจภาคอสงัหาริมทรัพย์เหล่านี ้ยงัได้ช่วยให้เกิดการดดูซบัอปุทานไป
ได้อย่างดี โดยประมาณการว่าในคร่ึงหลงัของปี 2562 จะมีขายบ้านใหม่ได้ประมาณ 71,000 หน่วย และในปี 
2563 จะมีการขายบ้านใหม่ได้ถึงประมาณ 166,000 หน่วย หรือเพิ่มขึน้เฉล่ียถึงประมาณ 20% ในแต่ละคร่ึงปี 
และสง่ผลให้อปุทานท่ีอยูอ่าศยัในตลาดปีหน้าจะลดลงถึง 10% ในแตล่ะคร่ึงปี เม่ือเทียบกบัการท่ีไมมี่มาตรการ   

ส าหรับทิศทางตลาด ปี 2563 คาดว่าความต้องการซือ้ท่ีอยู่อาศยัจะมีการขยายตวัอย่างต่อเน่ือง โดยมี
ปัจจยัส าคญัคืออตัราดอกเบีย้ขาลง และ มาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาล จึงท าให้มีการขยายตวั
อย่างต่อเน่ืองจากปลายปี 2562 แต่อาจจะมีการขยายตวัไม่เกินร้อยละ 5 และโครงการท่ีอยู่อาศยัใหม่จะมีการ
เปิดตวัต่อเน่ืองจากช่วงปลายปีรองรับมาตรการรัฐซึ่งคาดว่าจะมีจ านวนใกล้เคียงกับยอดการเปิดตวัในปี 2562  
ดงันัน้ผู้ประกอบการยงัคงต้องให้ความส าคญักับการบริหารสินค้าท่ีอยู่อาศยัท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้างและท่ีอยู่
อาศยัสร้างเสร็จรอการขาย (Inventory) เพ่ือให้อุปทานไม่ค้างอยู่มากเกินไป และยังต้องระมดัระวงัการเปิดตวั
โครงการใหม่ๆท่ีมากจนตลาดไม่สามารถดดูซบัไม่ทนั เพราะว่าก าลังซือ้ในตลาดถึงแม้ยังมีอยู่  แต่มีอยู่ไม่มาก
เทา่กบั 2 ปีก่อน 

------------------------------------------------------------------------------------------------ 
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