
สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัย 

ครึ่งปีแรก ปี 2559 

สัมมา คตีสิน 

ผู้อํานวยการศูนย์ข้อมลูอสังหาริมทรัพย์ 

 

มาตรการลดหย่อนค่าธรรมเนียมการโอนและการจดจํานองอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งรัฐบาลประกาศใช้มา
ตั้งแต่วันที่ 29 ตุลาคม 2558 มีผลเต็มไตรมาสในช่วงไตรมาสแรก ปี 2559 และตอ่เน่ืองถึงวันที่ 28 เมษายน 2559 
ทั้งนี้ มาตรการดังกล่าวได้รับผลตอบรับในทางที่ดี โดยปรากฏผลเป็นรูปธรรมว่ายอดโอนกรรมสิทธ์ิทีอ่ยู่อาศัยเพ่ิม
สูงข้ึนอย่างมีนยัสําคัญในช่วงเวลาดังกล่าว 

 

 ยอดโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย (ถึงสิ้นสุดเดือนพฤษภาคม ปี 2559) 
 ยอดโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล เพิ่มสูงอย่างมีนัยสําคัญ จากเดิมเฉลี่ย 14,600 
หน่วยต่อเดือนในช่วง 10 เดือนแรกของปี 2558 เพ่ิมขึ้นเป็น 22,400 หน่วยในเดือนพฤศจิกายน  2558 และเพิ่ม
สูงข้ึนอีกเป็น 28,000 หน่วยในเดือนธันวาคม 2558 ก่อนจะชะลอลงเหลือ 11,400 หน่วยในเดือนมกราคม 2559 
และ 14,700 หน่วยในเดือนกุมภาพันธ์ 2559 และกลับมาเพ่ิมสูงเป็น 22,000 หน่วยในเดือนมีนาคม 2559 และ
สูงสุดเป็น 32,500 หน่วยในเดือนเมษายน 2559 ซึ่งเป็นเดือนสุดท้ายของมาตรการลดหย่อนค่าธรรมเนียมฯ 

 สําหรับในเดือนพฤษภาคม 2559 ซึ่งเป็นเดือนแรกหลังมาตรการลดหย่อนค่าธรรมเนียมฯ สิ้นสุดลง 
ยอดโอนกรรมสิทธ์ิลดลงมากจนเหลือประมาณ 7,800 หน่วย หรือลดลงร้อยละ 76 จากยอดโอนในเดือนเมษายน 
2559 สะท้อนให้เห็นว่ามีการดึงอุปสงค์ล่วงหน้าจากช่วงเดือนพฤษภาคม 2559 ไปใช้ก่อนแล้วในเดือนเมษายน 
2559 

 จากหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ท้ังหมด เป็นหน่วยห้องชุดมากที่สุด โดยมีสัดส่วนประมาณครึ่งหนึ่งของ
ทั้งหมด รองลงมาเป็นทาวน์เฮ้าส์ประมาณหนึ่งส่วนสี่ ที่เหลือเป็นบ้านเดี่ยว อาคารพาณิชย์พักอาศัย  หรือบ้าน
แฝด 
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ยอดโอนกรรมสิทธิท์ี่อยู่อาศัย ชว่ง 6 เดือนของมาตรการลดหย่อนค่าธรรมเนียมฯ 

เดือน # บ้าน
จัดสรร 

เปลีย่นแปลง 
YoY 

# 
ห้องชุด 

เปลีย่นแปลง 
YoY 

# 
รวม 

เปลีย่นแปลง 
YoY 

พฤศจิกายน 2558 13,600 +28% 8,800 +56% 22,400 +37% 

ธันวาคม 2558 19,000 +61% 9,050 +36% 28,050 +51% 
มกราคม 2559 6,300 -26% 5,100 +23% 11,400 -10% 
กุมภาพันธ์ 2559 7,700 -2% 7,000 +66% 14,700 +21% 
มีนาคม 2559 9,200 -5% 12,800 +137% 22,000 +45% 
เมษายน 2559 12,700 +74% 20,250 +356% 32,950 +181% 
รวม  6  เดือนของ
ช่ ว ง ม า ต ร ก า ร
ลดหย่อน 

 
68,500 

 
+23% 

 
63,000 

 
+106% 

 
131,500 

 
+52% 

 

 

ที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ครึ่งปีแรก ปี 2559   

ในช่วงเดือนมกราคม-เมษายน ปี 2559 ผู้ประกอบการเน้นการเร่งก่อสร้างโครงการที่อยู่อาศัยซึ่ง
ได้เปิดการขายไปแล้วก่อนหน้านี้ และเป็นหน่วยรอสร้างเสร็จเพื่อส่งมอบ (Backlog) เพื ่อให้ทันมาตรการ
ลดหย่อนค่าธรรมเนียมฯ และชะลอการเปิดขายโครงการใหม่ ดังนั้น ยอดขายโครงการเดิมและยอดการโอน
กรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยในช่วงดังกล่าวจึงสูงมากกว่าปกติ ในขณะที่ยอดเปิดโครงการใหม่ลดลงมาก 

ภายหลังสิ้นสุดมาตรการดังกล่าวเมื่อปลายเดือนเมษายน 2559 ผู้ประกอบการเริ่มกลับมาเปิด
ขายโครงการใหม่มากข้ึนในเดือนพฤษภาคม และเพ่ิมมากขึ้นชัดเจนในเดือนมิถุนายน 2559 อย่างไรก็ตาม โดย
ภาพรวมในรอบคร่ึงปีแรก ปี 2559 ผู้ประกอบการเปิดขายหน่วยที่อยู่อาศัยใหม่ลดลงมากในพื้นที่กรุงเทพฯ-
ปริมณฑล โดยมีหน่วยรวมประมาณ 36,900 หน่วย ลดลงร้อยละ 30 เมื่อเทียบกับยอดรวมประมาณ 52,900 
หน่วยในช่วงเวลาเดียวกันของปี 2558  
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  มีหน่วยบ้านจัดสรรเปิดขายใหม่เพียงประมาณ 16,200 หน่วย ลดลงร้อยละ 16 จากหน่วยบ้าน
จัดสรรเปิดขายใหม่ 20,100 หน่วยในคร่ึงปีแรก ปี 2558 

  มีหน่วยห้องชุดเปิดขายใหม่ประมาณ 20,700 หน่วย ลดลงร้อยละ 36 จากหน่วยห้องชุดเปิดขาย
ใหม่ 32,800 หน่วยในครึ่งปีแรก ปี 2558 

 จากหน่วยบ้านจัดสรรทั้งหมดที่เปิดขายใหม่ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลในครึ่งปีแรก ปี 2559 เป็นทาวน์
เฮ้าส์ประมาณร้อยละ 63 ของหน่วยบ้านจัดสรรในผังโครงการที่เปิดขายใหม่ทั้งหมด ขณะที่อีกร้อยละ 26 เป็นบ้าน
เดี่ยว ที่เหลือเป็นบ้านแฝดหรืออาคารพาณิชย์พักอาศัย 

 ทั้งน้ี ผู้ประกอบการภาคเอกชนไม่มีการเปิดขายหน่วยบ้านจัดสรรใหม่ในระดับราคาไม่เกิน 1 ล้าน
บาทเลย โดยร้อยละ 36 ของหน่วยท้ังหมดอยู่ในระดับราคา 1.1-2 ล้านบาท ร้อยละ 19 อยู่ในระดับราคา 2.1-3 
ล้านบาท อีกร้อยละ 25 เป็นหน่วยในระดับราคา 3.1-5 ล้านบาท และร้อยละ 20 เป็นหน่วยในระดับราคาที่สูงกว่า 
5 ล้านบาท 

 พื้นท่ีซึ่งมีหน่วยบ้านจัดสรรเปิดขายใหม่มากในครึ่งปีแรก 2559 ได้แก่ โซนสมุทรปราการ และโซน
บางกรวย-บางใหญ่-บางบัวทอง-ไทรน้อย  

 ส่วนหน่วยห้องชุดที่เปิดขายใหม่ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลในครึ่งปีแรก ปี 2559 มีเพียงร้อยละ 6 ท่ีเป็น
ห้องชุดระดับราคาไม่เกิน 1 ล้านบาท ขณะที่ร้อยละ 47 อยู่ในระดับราคา 1.1-2 ล้านบาท ร้อยละ 20 เป็นหน่วย
ในระดับราคา 2.1-3 ล้านบาท อีกร้อยละ 13 เป็นหน่วยในระดับราคา 3.1-5 ล้านบาท และร้อยละ 14 เป็นหน่วย
ในระดับราคาที่สูงกว่า 5 ลา้นบาท  

 พื้นท่ีซึ่งมีหน่วยห้องชุดเปิดขายใหม่มากท่ีสุดในครึ่งปีแรก ปี 2559 ได้แก่ กรุงเทพฯ ฝั่งธนบุรี และ
โซนนนทบุรี ซึ่งเป็นทําเลท่ีเป็นแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีม่วง สีน้ําเงิน และสีแดง 
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  หน่วยท่ีอยู่อาศัยเปิดขายใหม่ คร่ึงปแีรก ปี 2559 

เดือน # บ้านจัดสรร # ห้องชุด # รวม 
ไตรมาสแรก ปี 2559 8,950 (50) 12,870 (38) 21,820 (88) 
ไตรมาส 2 ปี 2559 7,250 (49) 7,810 (22) 4,960 (71) 
รวมครึ่งปแีรก ป ี2559 16,200 (99) 12,870 (60) 36,880 (159) 
ไตรมาสแรก ปี 2558 12,180 (69) 12,810 (37) 24,980 (106) 
ไตรมาส 2 ปี 2558 7,940 (69) 20,010 (42) 27,960 (111)  
รวมครึ่งปแีรก ป ี2558 20,120 (138) 32,820 (79) 52,940 (217) 
รวมทั้งปี 2558 44,450 (292) 60,410 (152) 104,860 (444) 
ครึ่งปีแรก เปลี่ยนแปลง YoY -19% -36% -30% 

  

 

 ยอดการขายโครงการเดิม และโครงการใหม่ (Pre-sale) 

 ในช่วงระยะเวลาของมาตรการลดหย่อนค่าธรรมเนียมการโอนและการจดจํานอง ยอดขายหน่วยที่อยู่
อาศัยส่วนใหญ่มาจากการขายในโครงการเดิมซึ่งมีความคืบหน้าในการก่อสร้างพร้อมโอนกรรมสิทธิ์ ในขณะท่ี
ยอดขายจากโครงการเปิดขายใหม่ (Pre-sale) ลดลง เนื่องจากเป็นหน่วยที่ยังไม่พร้อมโอนภายในกําหนดเวลาของ
มาตรการ  

 โดยภาพรวม ผู้ประกอบการซึ่งเป็นบริษัทจดทะเบียนขนาดใหญ่ที่สุด 15 ราย มียอด Backlog (ที่อยู่
อาศัยซื้อแล้วแต่รอสร้างเสร็จและส่งมอบ) ลดลง แสดงว่าผู้ประกอบการมีการระบายสินค้าประเภทห้องชุดออกไป
ได้มาก ส่วนประเภทบ้านจัดสรรมีจํานวนหน่วยน้อยกว่า เน่ืองจากไม่ต้องรอให้สร้างเสร็จท้ังโครงการ และส่วนหน่ึง
เป็นการขายไปสร้างไป) 
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 ระดับราคาที่อยู่อาศัย 
ระดับราคาของห้องชดุในโครงการอาคารชดุซึ่งอยู่ในระหว่างการขายในพื้นที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล 

ปรับเพ่ิมข้ึนร้อยละ 5 ในไตรมาส 2 ปี 2559 เมื่อเทียบกับไตรมาส 2 ปี 2558 ส่วนระดับราคาของทาวเฮ้าส์ปรับ
เพ่ิมขึ้นร้อยละ 2.3 และระดบัราคาบ้านเดี่ยวปรับเพิ่มข้ึนร้อยละ 1.6 ในช่วงเวลาเดียวกัน สําหรับหอ้งชดุท่ีมีระดับ
ราคาเพ่ิมขึ้นมากน้ัน ส่วนใหญ่เป็นห้องชุดในระดับราคา 80,001-120,000 บาทตอ่ตารางเมตร หรอืเป็นห้องชดุใน
พื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจใหม่ เชน่ ย่านพหลโยธิน หรือพระราม 9 

ดัชนีความเชือ่ม่ันของผู้ประกอบการธุรกิจพัฒนาที่อยู่อาศยัโดยภาพรวมอยู่ในเกณฑ์ด ี แต่
ผู้ประกอบการรายกลางและรายย่อยที่ไมใ่ชบ่ริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์มีความเชื่อมั่นค่อนข้างต่ํา อย่างไร
ก็ตาม ผู้ประกอบการส่วนใหญ่มองแนวโนม้อนาคตช่วงปลายปีว่าดีข้ึนกว่าปัจจุบัน 

 

 ความเชื่อม่ันของผู้ประกอบการ 

ผลการสํารวจดัชนีความเชื่อมั่นของผู้ประกอบการธุรกิจพัฒนาที่อยู่อาศัย ประจําไตรมาส 2 ปี 
2559 พบว่าค่าดัชนีความเชื่อมั่นในภาวะปัจจุบัน (Current Situation Index) มีค่าเท่ากับ 54.7 สูงกว่าค่ากลาง 
และปรับเพ่ิมขึ้นจากไตรมาสที่แล้ว (ไตรมาส 1/2559) ซึ่งดัชนีมีค่าเท่ากับ 55.9  

เมื่อแยกประเภทผู้ประกอบการ พบว่า ผู้ประกอบการที่เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 
(Listed) มีค่าดัชนีความเชื่อมั่นสูงกว่าผู้ประกอบการที่ไม่ใช่บริษัทจดทะเบียน (Non-Listed) สําหรับ
ผู้ประกอบการที่ไม่ใช่บริษัทจดทะเบียน (ซึ่งส่วนใหญ่เป็นรายกลางและรายย่อย) มีค่าดัชนีความเชื่อมั่นในภาวะ
ปัจจุบันเท่ากับ 44.5 ซึ่งลดลงจากระดับ 46.0 ในไตรมาสก่อนหน้า และตํ่ากว่าค่ากลางมาก (ค่ากลางเท่ากับ 50) 
แสดงให้เห็นความเช่ือมั่นในภาวะปัจจุบันที่ต่ําของผู้ประกอบการที่เป็นบริษัทขนาดกลางและขนาดเล็กนอกตลาด 
โดยค่าดัชนีความเชื่อมั่นในภาวะปัจจุบันมีค่าต่ํากว่าปกติมากตลอดระยะเวลา 5 ไตรมาสล่าสุด สะท้อนให้เห็น
ความสามารถในการแข่งขันที่เสียเปรียบผู้ประกอบการรายใหญ่ 

สําหรับดชันีความคาดหวังในอีก 6 เดือนข้างหน้า (Expectations Index) ประจําไตรมาส2/2559 มคี่า
เท่ากับ 65.4 ปรับเพ่ิมขึ้นเล็กน้อยจากไตรมาสที่แล้ว (ไตรมาส 1/2559) ซึ่งมีค่าเท่ากับ 64.4 

ดัชนีความคาดหวังในอีก 6 เดอืนข้างหน้าสําหรับทั้งผู้ประกอบการรายใหญ่ซึ่งเป็นบรษิัทจดทะเบียนใน
ตลาดหลักทรพัย์สําหรับรายกลางและรายย่อยนอกตลาด ยังอยู่ในเกณฑ์ดี สะท้อนว่าผู้ประกอบการยังมีความคาดหวังที่
ดีตอ่ตลาดในอนาคตอกี 6 เดอืนข้างหน้าคือในช่วงปลายปี 2559 ทั้งนี้ เน่ืองมาจากข้อมลูทางด้านเศรษฐกิจ การเมือง 
และสังคม ของประเทศทีม่ีแนวโน้มอนาคตเป็นบวกมากข้ึน 
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การพัฒนาโครงการขนสง่คมนาคมใหม่ๆ ช่วยใหก้ารเดินทางสะดวกสบายขึน้และเปิดพื้นที่
สําหรับการพัฒนาที่อยู่อาศัยเพิ่มขึน้ 

ในเดอืนสิงหาคม 2559 จะมีการเปิดใช้ระบบหรอืเส้นทางขนส่งมวลชนทีม่ีความสําคัญมาก 2 
โครงการ คอื โครงการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนสายสีม่วง ชว่งบางซื่อ-บางไผ่ และโครงการทางด่วนสายใหม่เชื่อมตอ่
ทางด่วนศรีรัชไปยังวงแหวนรอบนอกด้านตะวันตกหรอืถนนกาญจนาภิเษก เพ่ิมทางเลือกในการเดนิทางจากพ้ืนที่
กรุงเทพฯ และนนทบุรี จากฝั่งขวาของแม่น้ําเจ้าพระยาไปยังพ้ืนท่ีกรุงเทพฯ และนนทบุรี ฝั่งซ้ายของแม่น้ํา
เจ้าพระยา และทําใหก้ารเดินทางไปยังจังหวัดนครปฐมและจังหวัดรอบนอกอื่นๆ เป็นไปโดยสะดวกข้ึน 

โครงการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนสายสีม่วง ช่วงบางซื่อ-บางไผ่ ได้ทําให้เกิดโครงการอาคารชุดจํานวน
มากในพ้ืนที่แครายและถนนรตันาธิเบศร์ตลอดช่วงระยะเวลา 5 ปีที่ผ่านมา จนในปัจจุบันถือได้ว่าโครงการอาคาร
ชุดในย่านรตันาธิเบศร์มีอุปทานหน่วยห้องชดุมากจนการระบายช้าลง  

โครงการทางดว่นสายใหม่เชือ่มตอ่ทางด่วนศรีรัชไปยังวงแหวนรอบนอกด้านตะวันตกก็จะทําให้เกิด
โครงการทีอ่ยูอ่าศัยประเภทบ้านจัดสรรเพ่ิมข้ึนไดอ้ีกในอนาคต นอกจากนี้ กรมทางหลวงชนบทยังมโีครงการขยาย
ถนนราชพฤกษ์เพ่ือเชือ่มตอ่ถนนสาย 345 และ 346 ทางตอนเหนือของจังหวัดนนทบุรี ซึ่งจะช่วยเปิดพื้นที่เพ่ือการ
พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยประเภทบ้านจัดสรรไดอ้ีกมาก 

ในพื้นที่อื่นๆ ซึ่งมีข่าวความคืบหน้าของโครงการขนส่งมวลชนต่างๆน้ัน ผู้ประกอบการและผู้บริโภค
พึงคํานึงถึงระยะเวลาที่ใช้ในการก่อสร้างโครงการและช่วงเวลาที่โครงการจะแล้วเสร็จและพรอ้มเปิดให้บริการ 
เพ่ือให้การเปิดโครงการทีอ่ยู่อาศัยใหม่สัมพันธ์กับความเป็นจริงของการเปิดใชโ้ครงการขนส่งมวลชนใหม่ๆ ทั้งนี ้
พื้นที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑลในอนาคตอาจเกิดศูนย์กลางธุรกิจใหมแ่ละมีการเปิดหน้าดินใหม่ไดใ้นอกีหลายทําเล ซึ่ง
จะเอื้ออํานวยตอ่การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยได้อกีมาก แต่ผู้ประกอบการควรจํากัดปริมาณหน่วยที่อาศัยเปิด
ขายใหม่มใิห้เกิดอุปทานล้นตลาดในบริเวณใดบริเวณหน่ึง 

 

สถานการณ์ในจังหวัดภูมิภาค 

ตลาดทีอ่ยูอ่าศยัประเภทบ้านจัดสรรยังสามารถดําเนินไปได้ดใีนหลายจังหวัดของภูมิภาค แตต่ลาด
ห้องชดุคอนโดมิเนียมยังซบเซาตอ่เน่ือง ทัง้น้ี ผู้ประกอบการจากส่วนกลางหลายรายได้เปิดโครงการที่อยู่อาศัยใน
จังหวัดหลักของภูมิภาค โดยในโครงการประเภทบ้านจัดสรร ไดแ้ก่  

 SPALI มีแผนพัฒนาโครงการบ้านจัดสรรในจังหวัดภูมิภาครวมประมาณ 13 โครงการ 
รวมทั้งในชลบุรี อดุรธานี อุบลราชธานี สุราษฎร์ธานี นครศรีธรรมราช  
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 QH เปิดขายโครงการบ้านจัดสรรที่เชียงใหม ่ 
 PS เปิดขายโครงการบ้านจัดสรรในภูเก็ตและชลบุร ี 
 LH เปิดขายโครงการบ้านจัดสรรในพระนครศรีอยุธยา  
 GOLD มีแผนเปิดขายโครงการบ้านจัดสรรในชลบุร ีระยอง และนครปฐม  
 นอกจากน้ัน ยังมีผู้ประกอบการท้องถิ่นซึ่งเป็นเจ้าตลาดในแตล่ะพ้ืนที่เปิดขายโครงการบ้าน

จัดสรรใหม่ตอ่เน่ือง 

ส่วนตลาดหอ้งชุดคอนโดมิเนียมในต่างจังหวัดยังคงซบเซา โดยผู้ประกอบการรายใหญจ่ากส่วนกลาง
ถอนตัวไปจากตลาดหลายราย แต่ถึงกระนัน้ก็ยังมีผู้ประกอบการอีกจํานวนหน่ึงที่ยังพัฒนาโครงการ เช่น  

 CP Land มีแผนลงทุนในโครงการอาคารชดุประมาณ 8-10 โครงการ ในจังหวัดต่างๆ เช่น 
พระนครศรอียุธยา สุโขทัย สริุนทร์ มุกดาหาร  

 QH เปิดขายโครงการอาคารชุดที่เชียงใหม่ และมีแผนเปิดขายในเชียงราย   
 SPALI มีแผนเปิดขายโครงการอาคารชดุในเชียงใหมแ่ละชลบุรี  
 CPN Residences เปิดขายโครงการอาคารชุดใหม่ไปแล้ว 3 โครงการในช่วงต้นปี ใน

เชียงใหม ่ระยอง และขอนแก่น  
 PS เปิดขายโครงการอาคารชดุในชลบุรี  
 ORI เปิดขายโครงการอาคารชุดในชลบุรี 
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