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                                                      17 พฤศจิกายน 2564 

 
“ตลาดทีอ่ยู่อาศัยหลังปลดล็อคมาตรการ LTV" 

หน่วยเหลือขายลดลง โอนกรรมสิทธิ์เพ่ิมขึน้ เร่ิมเห็นสัญญาณฟ้ืนตัวปี 2565 

ศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์รายงานว่า ไตรมาส 3 ปี 2564 เป็นไตรมาสต ่าสุดในทุก

เคร่ืองชี ้หลังจากศูนยข์้อมูลฯปรับสมมติฐานล่าสุดภายหลังปลดล็อค LTV คาดว่าในไตรมาส 4 มีแนวโน้มจะ

ปรับตัวดีขึน้ และภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยปี 2564 มีการปรับตัวดีขึน้กว่าการคาดการณเ์ดิม แต่ยังคงมีการ

ขยายตัวติดลบ ส าหรับอุปทานหน่วยเหลือขายจะปรับลดลงมาอยู่ทีจ่ านวน 278,236 หน่วย และจะลดลงมาอยู่

ที่ประมาณ 264,412 หน่วย ณ สิ้นปี 2565 ด้านอุปสงค์เพ่ิมขึ้นสะท้อนผ่านประมาณการหน่วยการโอน

กรรมสิทธิ์ปี 2564 จะมีจ านวน 281,026 หน่วย จากเดิมคาดการณว์่าจะมีการโอนกรรมสิทธิ์ 270,151 หน่วย 

ดร.วิชยั วิรตักพนัธ ์ผูต้รวจการธนาคารอาคารสงเคราะห ์และรกัษาการผูอ้  านวยการศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์

(REIC) เผยว่า ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรพัยไ์ดติ้ดตามสถานการณค์วามเคลื่อนไหวทัง้ในดา้นอุปสงคแ์ละอุปทาน อย่าง

ต่อเนื่อง โดยพบความเปลี่ยนแปลงที่ชดัเจนของอปุทานที่อยู่อาศยัเขา้ใหม่ที่เขา้สู่ตลาดใหม่ที่ลดลงอย่างมากในช่วงไตร

มาส 3 ปี 2564 โดยเฉพาะในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ซึ่งเป็นพืน้ที่มีส่วนแบ่งในตลาดที่อยู่อาศัยมากทัง้ประเทศ โดย

พบว่า เครื่องชีภ้าวะอสงัหาริมทรพัยท์ี่ส  าคญัมีการลดลงต ่ามาก ประกอบดว้ย จ านวนหน่วยที่ไดร้บัใบอนุญาตจดัสรรทั่ว

ประเทศ และจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนในกรุงเทพฯและปริมณฑล มีเพียง  16,804 และ 14,601 

หน่วย หรือลดลง รอ้ยละ -28.2 และ -55.1 เมื่อเทียบกบัปีก่อน ตามล าดบั และส าหรบัภาวการณเ์ปิดขายใหม่ในกรุงเทพฯ

และปริมณฑล จ านวน 4,288 หน่วย แบ่งเป็นบา้นจดัสรร 1,976 หน่วย และอาคารชุด 2,312 หน่วย ซึ่งจ านวนรวมลดลง

จากช่วงเดียวกนัของปี 2563 รอ้ยละ -80.5 และเป็นการลดลงอย่างมากทัง้ในส่วนของโครงการบา้นจดัสรรและโครงการ

อาคารชดุ  

หลงัจากที่ธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) มีประกาศผ่อนคลายมาตรการ LTV ชั่วคราว ส าหรบัสญัญาเงินกูท้ี่
ท  าสัญญาตั้งแต่วันที่ 20 ตุลาคม 2564 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 เพื่อช่วยพยุงเศรษฐกิจไทยที่ได้รบัผลกระทบจาก
สถานการณก์ารระบาดของโควิด-19 ที่ยืดเยือ้มาถึงเกือบ 2 ปีแลว้นัน้ สง่ผลใหเ้กิดผลกระทบเชิงลบอย่างมากต่อยอดการ
ซือ้-ขายที่อยู่อาศัยมาอย่างต่อเนื่อง รวมถึงการที่รฐับาลไดม้ีนโยบายในการเปิดประเทศโดยคาดว่าจะส่งผลเชิงบวกต่อ
การขยายตัวของภาคอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งศูนยข์อ้มูลฯไดป้รบัสมมติฐานในคาดการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยในไตรมาส 4 ปี 
2564 และ ปี 2565  
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ศนูยข์อ้มลูฯ คาดการณว์่า ไตรมาส 4 เครื่องชีด้า้นจ านวนหน่วยที่ไดร้บัใบอนุญาตจดัสรรทั่วประเทศ และจ านวน

หน่วยที่อยู่อาศยัสรา้งเสรจ็จดทะเบียนในกรุงเทพฯและปรมิณฑลจะเพิ่มขึน้เป็น  21,039 และ 35,231 หน่วย หรือ เพิ่มขึน้
รอ้ยละ 9.6 และ 53.4 ตามล าดบั เมื่อเทียบกบัปีก่อน แต่ภาพรวมทัง้ปี 2564 ของเครื่องชีฯ้ขา้งตน้จะยงัคงติดลบถึงรอ้ย
ละ -22.1 และ -12.7 ตามล าดบั 

นอกจากนีก้ารเปิดตวัโครงการใหม่ในกรุงเทพฯและปริมณฑลจะมีการเพิ่มขึน้อย่างเป็นรูปธรรม โดยคาดว่าจะมี

การเปิดตวัที่อยู่อาศยัใหม่ในไตรมาส 4 ประมาณ 20,050 หน่วย หรือ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 39.4 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี 

2563 ทัง้นีค้าดการณว์่าภาพรวมปี 2564 จะมีที่อยู่อาศยัเปิดตัวใหม่จ านวนทัง้สิน้ 43,051 หน่วย แบ่งเป็นโครงการบา้น

จดัสรร 25,783 หน่วย และอาคารชุด 17,268 หน่วย  ซึ่งลดลงรอ้ยละ -35.0 เมื่อเทียบกบัปี 2563 และในปี 2565 จ านวน

ที่อยู่อาศยัเปิดขายใหม่จะเพิ่มขึน้เป็นประมาณ 85,912 หน่วย แบ่งเป็นโครงการบา้นจดัสรร 47,291 หน่วย และโครงการ

อาคารชดุ 38,621 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 99.6 ซึ่งเป็นการเพิ่มจากฐานท่ีต ่ามากในปี 2564 

การปรบัตวัลดลงของอปุทานที่อยู่อาศยัเขา้ใหม่เช่นนีไ้ดส้่งผลต่อภาพรวมของอปุทานที่อยู่อาศยัทัง้หมดที่เหลือ

ขายในตลาดพืน้ที่ 27 จงัหวดัหลกั โดยคาดการณว์่า ปี 2564 จะมีจ านวนที่อยู่อาศยัที่เหลือขายทัง้สิน้ประมาณ  278,236 

หน่วย เป็นมลูค่าประมาณ  1,196,563 ลา้นบาท 

ทัง้นี ้แมจ้ะมีการเปิดขายโครงการใหม่เพิ่มมากขึน้แต่ดว้ยกลยุทธก์ารกระตุน้การตัดสินใจซือ้ของผูป้ระกอบการ

ผนวกกบัการผ่อนคลายมาตรการ LTV และการปรบัตวัลดลงของอปุทานที่อยู่อาศยัเขา้ใหม่ดงักล่าวมาขา้งตน้ไดส้ง่ผลต่อ

ภาพรวมหน่วยเหลือขายใน 27 จงัหวดัลดลงตามไปดว้ย จากเดิมซึ่งศนูยข์อ้มลูฯ คาดการณว์่าปี 2564 จะมีหน่วยเหลือ

ขายจ านวน 292,800 หน่วย มูลค่ารวม 1,259,540 ลา้นบาท จะปรบัลดลงมาอยู่ที่จ  านวน 278,236 หน่วย มูลค่ารวม 

1,196,536 ลา้นบาท และจะลดลงมาอยู่ที่ประมาณ 264,412 หน่วย มลูค่ารวม 1,113,948 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2565  

ดา้นอุปสงค ์ศูนยข์อ้มูลฯคาดการณ์ว่าจากนโยบายการเปิดประเทศของรฐับาล และมาตรการต่างๆที่น ามา

กระตุน้เศรษฐกิจ ประกอบกบัการกระจายการฉีดวคัซีนโควิด-19 เป็นไปตามแผนงานที่ก าหนดไว ้จะช่วยกระตุน้เศรษฐกิจ

โดยรวมของประเทศไดใ้นระดับหนึ่ง และกระตุน้อุปสงคใ์นตลาดที่อยู่อาศัยใหเ้พิ่มขึน้ได ้สะทอ้นจากหน่วยการโอน

กรรมสิทธิ์รวมท่ีอยู่อาศยัทั่วประเทศ ไตรมาส 3 มีจ านวน 60,174 หน่วยมลูค่ารวม 185,756 ลา้นบาท แต่เมื่อมีมาตรการ

ผ่อนคลาย LTV คาดว่าในไตรมาส 4 จะมีการโอนกรรมสิทธิ์เพิ่มขึน้เป็น 95,221 หน่วย มูลค่า 262,931 ลา้นบาท โดย

เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.2 และ 5.1 ตามล าดบั 
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โดยคาดการณว์่าภาพรวมในปี 2564 จะมีการโอนกรรมสิทธิ์ทัง้สิน้ 281,026 หน่วย ลดลงจากปี 2563 รอ้ยละ -

21.7 คิดเป็นมูลค่า 835,559 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2563 รอ้ยละ -10.0 จากเดิมคาดการณ์ว่าจะมีการโอนกรรมสิทธิ์ 

270,151 หน่วย ลดลงจากปี 2563 รอ้ยละ -24.6 มลูค่า 804,241 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2563 รอ้ยละ -13.4  

จากการผ่อนคลายมาตรการ LTV รวมถึงการกระจายการฉีดวัคซีนโควิด-19 ที่เป็นไปตามแผนงานที่รฐับาลได้

ก าหนดไว ้ รวมถึงนโยบายการเปิดประเทศของรฐับาล และมาตรการต่างๆที่น ามากระตุน้เศรษฐกิจ ส่งผลใหก้ าลงัซือ้

ภายในประเทศเริ่มฟ้ืนตัว คาดว่าจะช่วยกระตุน้เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศได้ในระดับหนึ่ง และคาดว่ าจะท าให้

เศรษฐกิจไทยเขา้สู่ภาวะปกติเร็วขึน้เมื่อเทียบกับการคาดการณใ์นครัง้ก่อนหนา้ โดยศนูยข์อ้มลูฯ มองว่าเครื่องชีท้ัง้ดา้น

อปุสงค ์และอปุทานของธุรกิจอสงัหารมิทรพัยจ์ะกลบัมาเป็นปกติภายในปลายปี 2566 โดยจะกลบัมาดีเท่ากบัค่าเฉลี่ย 5 

ปีก่อนเกิดวิกฤตการแพรร่ะบาดของไวรสัโควิด-19 จากเดิมที่เคยดาดการณไ์วภ้ายในปี 2568-2570  
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