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26 กมุภาพนัธ์ 2563 

นโยบายการขับเคลื่อนเศรษฐกิจของภาครัฐ  
เพื่อสร้างความเชื่อมั่นต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

 
 ปาฐกถาพิเศษเร่ือง “นโยบายการขับเคลื่อนเศรษฐกิจของภาครัฐ เพื่อสร้างความเชื่อมั่นต่อ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์” ในงานสัมมนาเร่ือง อสังหาริมทรัพย์ ดัชนีหลักชีเ้ศรษฐกิจปี 2020 โดย        
นายปริญญา  พัฒนภักดี ประธานกรรมการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และประธานกรรมการ          
ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ระบุชัดเจนว่าสถานการณ์ในปี 2563 ปัญหาอุปสรรคต่างๆท่ียังมีอยู่      
จะค่อยๆ ปรับตัวดีขึน้อุปทานท่ีอยู่อาศัยจะถูกดูดซับไปจนมีความสมดุลมากขึน้ในช่วงคร่ึงปีหลัง
ของปี 2563 ขอความร่วมมือทุกภาคส่วนท างานร่วมกันอย่างใกล้ชิด ในการวางแนวทางในการ
ขับเคลื่อนธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพย์  
 
 นายปริญญา  พัฒนภักดี ประธานกรรมการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และประธานกรรมการ
ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์กลา่วว่าในสองปีที่ผ่านมาภาคอสงัหาริมทรัพย์มีมลูค่าคิดเป็นสดัสว่นประมาณ
ร้อยละ 8 ของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) ซึ่งมีส่วนส าคัญอย่างมากในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจ
ของประเทศ จากความส าคญัดงักล่าวนีรั้ฐบาลจึงได้มีมาตรการเพื่อสนบัสนุนภาคอสงัหาริมทรัพย์โดยผ่าน
กระทรวงการคลงั กระทรวงต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง และสถาบนัการเงินเฉพาะกิจของรัฐมาอย่างต่อเนื่อง 

แม้ว่าในภาวะปัจจุบนัเศรษฐกิจไทยก าลงัเผชิญกบัความท้าทายต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็นปัจจยัภายนอก
ประเทศ เช่น ความขดัแย้งทางการค้าระหว่างสหรัฐฯ และจีน และสภาวะเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตวัและส่งผล
กระทบต่อภาคการส่งออกของไทย สถานการณ์การระบาดของเชือ้ไวรัส COVID-19 ที่ส่งผลกระทบต่อภาค
การท่องเที่ยว และปัจจัยภายในประเทศ ได้แก่ ความเสี่ยงจากสถานการณ์ภัยแล้งและความล่าช้าของ 
พ.ร.บ. งบประมาณรายจ่าย ประจ าปีงบประมาณ 2563 แต่เศรษฐกิจไทยยังคงมีพืน้ฐานที่แข็งแกร่ง โดย
สามารถสะท้อนให้เห็นได้จากการปรับมมุมองของสถาบนัจดัอนัดบัเครดิตชัน้น าต่าง ๆ ที่ปรับมมุมองความ
น่าเชื่อถือที่มีต่อเศรษฐกิจไทยดีขึน้จากมุมมองที่มีเสถียรภาพ หรือ Stable เป็นมุมมองเชิงบวก หรือ 
Positive ทัง้บริษัท Fitch Ratings (Fitch) บริษัท Moody's Investors Service(Moody’s) และบริษัท S&P 
Global Ratings (S&P)  

นอกจากนี  ้รายงานการจัดอันดับความยากง่ายในการประกอบธุรกิจประจ า ปี  2563 ของ
ธนาคารโลก (Ease of Doing BusinessReport 2020) ได้จดัอนัดบัประเทศไทยอยู่ที่อนัดบั 21 ของโลก ซึ่ง
ปรับดีขึน้ถึง 6 อนัดบัจากปีที่แล้วที่ประเทศไทยอยู่ในอนัดบัที่ 27 นบัเป็นอนัดบัที่ดีที่สดุของไทยในรอบ 6 ปี 
โดยการปรับมุมมองความเชื่อมั่นต่อเศรษฐกิจไทยของสถาบันต่าง ๆ เช่น ได้ช่วยสร้างความเชื่อมั่นให้กับ      
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นกัลงทุนทัง้ในและต่างประเทศ สิ่งเหล่านีน้บัเป็นจุดแข็งส าหรับการส่งเสริมให้เกิดการลงทุนในประเทศไทย 
ซึง่ในปี 2563 รัฐบาลได้ตัง้เป้าหมายให้เป็น “ปีแห่งการลงทนุ” 

นอกจากสร้างการลงทุนของภาคเอกชนแล้ว รัฐบาลยังได้ให้ความส าคัญกับการลงทุนของภาครัฐ 
รวมทัง้การลงทุนโครงสร้างพืน้ฐานขนาดใหญ่ของรัฐวิสาหกิจโดยกรอบการลงทุนรัฐวิสาหกิจทัง้ปีสูงถึง 3.46 
แสนล้านบาทและยงัได้สง่เสริมให้เกิดโครงการร่วมลงทนุของภาครัฐและเอกชน หรือ PPP ในโครงการลงทุน
โครงสร้างพืน้ฐานต่าง ๆ ซึง่จะช่วยสร้างความเชื่อมั่นของภาคธุรกิจและช่วยกระตุ้นการลงทุนภาคเอกชนใน
ประเทศได้มากขึน้ 

ในฟากของภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อให้สามารถช่วยเหลือประชาชนให้มีที่อยู่อาศยัเป็นของตนเอง
ได้ชดัเจนยิ่งขึน้ รัฐบาลได้แบ่งกลุ่มผู้ที่ต้องการมีที่อยู่อาศยัเป็นของตนเองตามฐานะและศกัยภาพที่จะเป็นเจ้าของ
ที่อยู่อาศยั ออกเป็น 4 กลุม่ได้แก่ (1) กลุ่มผู้มีรายได้น้อยและไม่มีศกัยภาพ (2) กลุ่มผู้มีรายได้น้อยที่มีศกัยภาพ (3) กลุ่ม
ผู้มีรายได้ปานกลาง และ (4) กลุ่มผู้มีรายได้สงู โดยรัฐบาลได้วางแนวทางการช่วยเหลือที่แตกต่างกนัระหว่าง
แต่ละกลุ่ม ซึง่กลุ่มที่ 1 ถึงกลุม่ที่ 3 จะด าเนินนโยบายผ่านธนาคารเฉพาะกิจของรัฐ โดยกลุม่ผู้มีรายได้น้อยที่
มีศักยภาพ รัฐบาลมีนโยบายเพื่อลดอุปสรรคต่าง ๆ ประกอบด้วย 1. อุปสรรคจากภาระค่าใช้จ่ายในการ
ด ารงชีวิตประจ าวัน รัฐบาลได้สนับสนุนค่าใช้จ่ายบางส่วนผ่านบัตรสวัสดิการแห่งรัฐ 2. อุปสรรคจากภาระ
ดอกเบีย้สินเชื่อที่อยู่อาศยัที่สงู รัฐบาลได้สนบัสนุนโดยผ่านธนาคารอาคารสงเคราะห์ เพื่อให้ได้รับสินเชื่อที่อยู่
อาศัยดอกเบีย้ต ่า เช่น “โครงการสินเชื่อที่อยู่อาศัยเพื่อสวัสดิการแห่งรัฐส าหรับผู้ มีรายได้น้อยและผู้ ถือบัตร
สวสัดิการแห่งรัฐ” วงเงิน 30,000 ล้านบาท โดยผลการด าเนินการสามารถให้สินเชื่อแก่กลุ่มดงักล่าวรวมทัง้สิน้ 29,986 
ล้านบาท ซึง่ประสบความส าเร็จเป็นอย่างดี  

3. อปุสรรคจากการถูกธนาคารปฏิเสธการให้สินเชื่อแม้จะไม่เคยมีประวติัทางการเงินเสียหาย อปุสรรคใน
ส่วนนี ้รัฐบาลได้มีแนวทางแก้ไขปัญหาดงักล่าวโดยจดัตัง้กองทุนเพื่อการพฒันา    ที่อยู่อาศยัส าหรับผู้มีรายได้
น้อยขึน้ในการเคหะแห่งชาติ เพื่อสนับสนุนสินเชื่อและการค า้ประกันสินเชื่อที่อยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อย และ
เพิ่มโอกาสให้ผู้มีรายได้น้อยสามารถเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยได้มากขึน้ โดยมีกรอบวงเงินตัง้ต้น 5,207 ล้าน
บาท และคาดว่ากองทุนนีจ้ะสามารถช่วยให้ผู้มีรายได้น้อยกว่า 70,000 ครัวเรือน หรือคิดเป็นประชากรกว่า 
210,000 คน มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองรวมถึงการศึกษาเพื่อวางแนวทาง“การประกันสินเชื่อที่อยู่อาศัย
หรือMortgage Insurance (MI)” โดยกระทรวงการคลงัอีกด้วย 

สว่นกลุม่ที่ 3 กลุม่ผู้ที่มีรายได้ปานกลางประชาชนกลุ่มนีรั้ฐบาลให้การสนบัสนุนผ่านสินเชื่อโครงการ
ต่าง ๆ ของธนาคารอาคารสงเคราะห์ รวมถึงรัฐบาลได้ออกมาตรการลดภาระค่าธรรมเนียมส าหรับจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเหลือร้อยละ 0.01 ส าหรับที่อยู่ราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท เพื่อสอดรับและสนับสนุนต่อยอด
โครงการบ้านล้านหลงั และการสนบัสนนุคนชัน้กลางให้มีบ้านได้ง่ายขึน้ 

นอกจากความพยายามของรัฐบาลในการสง่เสริมให้คนไทยมีบ้าน ภายใต้โครงการ “บ้านดีมีดาวน์” 
เพื่อเป็นการลดภาระและสนับสนุนให้ประชาชนที่มีรายได้ปานกลางและอยู่ในระบบฐานภาษีของ
กรมสรรพากรมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง ภายใต้โครงการบ้านดีมีดาวน์ ภาครัฐจะสนับสนุนเงินเพื่อลด
ภาระการผ่อนดาวน์ (Cash Back) จ านวน 50,000 บาทต่อราย ทัง้นี ้ผู้ เข้าร่วมโครงการต้องเป็นผู้ที่อยู่ใน
ระบบฐานภาษีอากรของกรมสรรพากรในปี 2561และมีรายได้ไม่เกิน 100,000 บาทต่อเดือน หรือไม่เกิน 
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1,200,000 บาทต่อปีโดยก าหนดกรอบไว้จ านวน 100,000 คน ซึ่งในปัจจุบันมีผู้ สนใจลงทะเบียนเข้าร่วม
โครงการบ้านดีมีดาวน์แล้วจ านวน 99,496 ราย (ข้อมลู ณ 17 กมุภาพนัธ์ 2563) 
  ผลจากมาตรการต่างๆ ของรัฐบาลในปี 2562 สง่ผลให้ยอดการโอนกรรมสิทธ์ิทัว่ประเทศในไตรมาส 
3 และ 4 ปรับตัวดีขึน้อย่างมาก และส่งผลให้ภาพรวมทัง้ปี 2562 เกิดการขยายตัวของจ านวนหน่วยโอน
กรรมสิทธ์ิทั่วประเทศถึงร้อยละ 2.7 และมูลค่าการโอนกรรมสิทธ์ิทั่วประเทศมีการขยายตัวถึงร้อยละ 4.3
จากเดิมที่ทกุฝ่ายคาดกนัว่าจะติดลบค่อนข้างมาก 

ส าหรับทิศทางของอสงัหาริมทรัพย์ ถึงแม้ว่าในปัจจุบนัภาพรวมตลาดอสงัหาริมทรัพย์อาจมีการชะลอ
ตวัลงบ้างในปี 2563แต่ไม่ได้ถึงขัน้ต้องน่ากงัวลโดยยงัมีปัจจยัทางตรงและปัจจยัทางอ้อมท่ีช่วยกระตุ้นให้ ภาค
อสังหาริมทรัพย์ขยายตัวมากขึน้ ซึ่งปัจจัยทางตรง ได้แก่ นโยบายและมาตรการด้านอสังหาริมทรัพย์ของ
รัฐบาลตามที่ได้กล่าวมาข้างต้น และปัจจัยทางอ้อม เช่น การปรับลดอัตราดอกเบีย้นโยบายของธนาคารแห่ง
ประเทศไทยที่จะสง่ผลให้ประชาชนสามารถยื่นกู้ซือ้ที่อยู่อาศยัในอตัราดอกเบีย้เงินกู้ที่ถูกลง  

นอกจากนี ้การพฒันาเก่ียวกบัโครงสร้างพืน้ฐานขนาดใหญ่ของรัฐบาลโดยเฉพาะอย่างยิ่งการพฒันา
โครงข่ายรถไฟฟ้าสายส าคัญต่าง ๆ จะเป็นแรงกระตุ้นให้เกิดการลงทุน และความต้องการอสงัหาริมทรัพย์
มากขึน้โดยเฉพาะอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดตามแนวโครงข่ายรถไฟฟ้า นอกจากนี ้ความเชื่อมโยง
ระหว่างประเทศในภูมิภาคทัง้ด้านการค้าและการลงทุนจะช่วยกระตุ้นความต้องการที่อยู่อาศัยของลูกค้า
ต่างชาติในเขตพืน้ที่กรุงเทพฯ และปริมณฑลได้อีกด้วย 

“ในวันนี  ้เรากล่าวได้อย่างมั่นใจว่าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย ไม่มีปัญหาฟองสบู่
อสงัหาริมทรัพย์อย่างแน่นอนและเราต้องท าให้ผู้ที่ต้องการซือ้บ้านเกิดความมัน่ใจที่จะเข้ามาซือ้และลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย์อย่างเต็มที่ ผู้ประกอบการด้านอสงัหาริมทรัพย์ก็ควรปรับตัวให้ทันต่อการเปลี่ยนแปลง 
เมื่อ demand ที่เกิดจากการซือ้เพื่อการลงทุนลดน้อยลง และก าลงัซือ้จากต่างประเทศที่ลดลงจากปัญหา
โรคระบาด หากต้องการกระตุ้นให้การเติบโตของภาคอสงัหาริมทรัพย์เกิดขึน้ได้ในขณะนีจ้ะต้องกระตุ้นกลุ่ม
ผู้มีความต้องการซือ้ที่อยู่อาศยัที่แท้จริงของประชาชนเท่านัน้ เราจะหวงัอปุสงค์ที่มาจากภายนอกได้ยากขึน้ 
เราจึงต้องให้ความส าคญักบัอปุสงค์และอปุทานในประเทศให้มากย่ิงขึน้ เนื่องจากหลายปีที่ผ่านมาก าลงัซือ้
ในประเทศยังมีสดัส่วนสูงถึงประมาณร้อยละ 89 ของการโอนกรรมสิทธ์ิทั่วประเทศ ผู้ประกอบการจึงต้อง
ค้นหาความต้องการของประชาชน และพยายามตอบโจทย์ความต้องการนัน้ให้ได้มากที่สุด ทัง้ในด้านท าเลที่ตัง้ 
ราคา และประโยชน์ใช้สอย” 

สถานการณ์ในปี 2563 ปัญหาอุปสรรคต่าง ๆ ที่มีอยู่จะค่อย ๆ ปรับตัวดีขึน้และอุปทานที่อยู่อาศัย    
จะค่อย ๆ ถูกดูดซับไปจนมีความสมดุลมากขึน้ในช่วงคร่ึงปีหลังของปี 2563 ทัง้นี ้ทุกภาคส่วนจะต้องเข้ามา
ท างานร่วมกนัอย่างใกล้ชิด และร่วมมือกนัอย่างจริงจงัในการวางแนวทางขบัเคลื่อนธุรกิจภาคอสงัหาริมทรัพย์ 
เพื่อร่วมกนัสร้างความเชื่อมั่นแก่ประชาชนที่ต้องการซือ้ที่อยู่อาศยัให้เกิดความมั่นใจว่า (1) เขาได้รับการดูแลที่
ดีที่สดุจากภาครัฐ (2) เขาได้รับบ้านที่ดีที่สดุทัง้คณุภาพและราคาจากผู้ประกอบการ และ (3)  เขาได้รับเงื่อนไข
และบริการสินเชื่อที่ดีที่สดุจากสถาบนัการเงินทัง้ธนาคารเฉพาะกิจของรัฐและธนาคารพาณิชย์  

นอกจากนี  ้“ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์” ที่ตั ง้ขึ น้โดยความร่วมมือของหน่วยงานต่างๆ เช่น 
กระทรวงการคลัง ธนาคารอาคารสงเคราะห์ สมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร  และ
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สมาคมอาคารชุดไทย รวมทัง้ธนาคารโลก (World Bank) และหน่วยงานราชการต่าง ๆ จะท าหน้าที่ติดตามและ
วิเคราะห์สถานการณ์และทิศทางธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้กับผู้ประกอบการหน่วยงานต่าง ๆ ได้รับทราบ
ข้อมูลสถานการณ์ที่แท้จริงจากสถิติและข้อมูลของศูนย์ข้อมูลฯ ซึ่งรัฐบาลจะได้ใช้ข้อมูลเหล่านีป้ระกอบการ
พิจารณาในการออกมาตรการฯ ต่าง ๆ เพื่อสนับสนุนธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ และผู้ประกอบการก็สามารถน า
ข้อมลูที่ได้รับไปใช้ในการวางแผนทางธุรกิจได้อย่างมีประสิทธิผลที่ดี 

ในบทบาทของประธานกรรมการธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.)ผมได้ผลักดันเชิงนโยบายให้ 
ธอส. เป็นหน่วยงานที่ร่วมขบัเคลื่อนเศรษฐกิจของประเทศและกระตุ้นธุรกิจภาคอสงัหาริมทรัพย์ และช่วยให้
คนไทยได้มีบ้านเป็นของตนเองมากยิ่งขึน้  ซึ่งเป็นการด าเนินการตามนโยบายของ ท่านรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงการคลงั (ดร.อตุตม สาวนายน) ที่ได้มอบนโยบายแก่ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ในการตรวจเยี่ยม
ธนาคาร เมื่อวนัที่ 24 มกราคม 2563 และยงัเป็นพนัธกิจของธนาคารในการ “ท าให้คนไทยมีบ้าน” ด้วยการ
เป็น “ธนาคารที่ ดีที่สุดส าหรับการมีบ้าน” อีกด้วย และในบทบาทของประธานกรรมการศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ผมจะผลกัดันให้เป็น “ศูนย์อสงัหาริมทรัพย์แห่งชาติ” หรือเรียกย่อๆ ว่า “ศอช.” ท่ีมีข้อมูล
เชื่อมโยงกนัเป็น “บิ๊กดาต้า” โดยท าหน้าที่เป็นหน่วยงานที่วิเคราะห์ผลกระทบที่เกิดขึน้ในภาวะต่าง ๆ เพื่อ
สามารถจัดท าข้อเสนอแนะที่เป็นรูปธรรมในการแก้ปัญหาอย่างเท่าทันสถานการณ์ เพื่อเป็นการสร้าง
ประโยชน์ให้แก่ทุกหน่วยงาน และประชาชนทัว่ไปก็จะได้รับประโยชน์จากข้อมูลและการวิเคราะห์ของศนูย์
ข้อมลูฯ และเพื่อสร้างความยัง่ยืนให้แก่ภาคอสงัหาริมทรัพย์ ต่อไป  
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