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29 พฤศจิกายน 2562 
รายงานสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยปี 2562  

วิเคราะห์แนวโน้มปี 2563 
ดร.วิชัย  วิ รัตกพันธ์ ผู้ ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์  และรักษาการผู้ อ านวยการศูนย์ข้อมูล

อสงัหาริมทรัพย์เปิดเผยถึงสถานการณ์ตลาดท่ีอยูอ่าศยั ไตรมาส 3 ตอ่เน่ืองไตรมาส 4 ปี 2562 วา่ หลงัจากท่ีรัฐบาล
ประกาศมาตรการลดภาระให้กับผู้ซือ้ท่ีอยู่อาศยั เพื่อสนับสนุนและบรรเทาภาระให้แก่ประชาชนท่ีต้องการมีท่ีอยู่
อาศยัเป็นของตนเอง เหมาะสมกบัศกัยภาพของประชาชนแตล่ะกลุม่ โดยรัฐบาลจะลดคา่ธรรมเนียมจดทะเบียนการ
โอนกรรมสทิธ์ิจากเดมิร้อยละ 2 เหลือร้อยละ 0.01 และ ลดคา่จดทะเบียนการจ านองอสงัหาริมทรัพย์จากเดมิร้อยละ 
1 เหลือร้อยละ 0.01 ทัง้นี ้เฉพาะการซือ้ขายท่ีอยู่อาศยัท่ีดินพร้อมอาคารหรือห้องชดุ ในราคาไม่เกิน 3 ล้านบาทต่อ
หน่วย และโครงการ “บ้านดีมีดาวน์” ซึ่งให้การสนับสนุนเงินดาวน์ 50,000 บาท แก่ผู้ ซือ้ท่ีอยู่อาศัย มาตรการ
ดงักลา่วสง่ผลตอ่ภาพรวมของตลาดท่ีอยูอ่าศยัปี 2563 

 ผลจากมาตรการคาดว่าจะท าให้ตวัเลขการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยั จากเดิมท่ีประเมินว่าภาพรวมจะติด
ลบถึงประมาณร้อยละ 7.7 แต่เม่ือมีมาตรการมากระตุ้นการซือ้ขายและโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัของรัฐบาล ศนูย์
ข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์ประมาณว่าในปี 2562 การโอนกรรมสิทธ์ิทั่วประเทศ ณ สิน้ปีนี ้น่าจะลดลงจากปี 2561 
ประมาณร้อยละ 0.6 จ านวนมลูคา่ลดลงประมาณร้อยละ 2.2  

ทัง้นี  ้สถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศัย ณ ไตรมาส 3 ปี 2562 ยังคงเป็นช่วงเวลาท่ีได้รับแรงส่ง หรือแรง
สนบัสนนุจากมาตรการลดค่าท าเนียมการโอนและค่าธรรมเนียมการจดัจ านอง ส าหรับบ้านในระดบัราคาไม่เกิน 1 
ล้านบาท ซึ่งกลุ่มใหญ่คือโครงการบ้านเอือ้อาทร โครงการท่ีอยู่อาศัยในภูมิภาค และคอนโดมิเนียมในพืน้ท่ี
ปริมณฑล   
อุปทานกลุ่มบ้านราคาไม่เกิน 3 ล้านบาทรอการขาย 84,191 หน่วย 

อยา่งไรก็ตามสถานการณ์ตลาดในช่วงคร่ึงแรกของปี 2562 จ านวนท่ีอยูอ่าศยัเหลือขายภาพรวมทัว่ประเทศ 
ณ คร่ึงแรกปี 2562 มีจ านวนหน่วยเหลือขาย  270,131 หน่วย ประกอบด้วยโครงการในพืน้ท่ีกรุงเทพฯปริมณฑล 
151,993 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 56.3 ของจ านวนท่ีอยู่อาศยัเหลือขาย และอยู่ในพืน้ท่ีภูมิภาค (20 จงัหวดัหลกั) มี
จ านวน 118,138 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 43.7  

ขณะท่ี Inventory หรือท่ีอยู่อาศัยท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้าง และก่อสร้างเสร็จรอการขาย ณ ช่วงเวลา
เดียวกันทั่วประเทศ มีจ านวนประมาณ 158,895 หน่วย เป็นกลุ่มระดับราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท จ านวน 84,191 
หน่วย คิดเป็นร้อยละ 53 ของ Inventory เป็นคอนโดมิเนียมพักอาศยั 43,597 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 51.8% ของ
Inventory ทัง้หมด   

โดยในจ านวนดงักล่าว แบ่งเป็นโครงการท่ีอยู่อาศยัในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ-ปริมณฑล 95,462 หน่วย เป็นกลุ่ม 
ราคาไม่เกิน 3.0 ล้านบาท จ านวน 48,465 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 50.8  โดยเป็นคอนโดมิเนียม 30,873 หน่วย คิด
เป็นร้อยละ 63.7 ขณะท่ีในภมูิภาค มีจ านวน 63,433 หน่วย เป็นกลุม่ระดบัราคาไม่เกิน 3.0 ล้านบาท 35,726 หน่วย 
เป็นร้อยละ 56.3 เป็นคอนโดมิเนียม 12,724 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 35.6 
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ทัง้นี ้ประมาณการท่ีอยู่อาศยัเหลือขายทัว่ประเทศ ณ คร่ึงหลงัปี 2562 จะมีจ านวน  257,969 หน่วย แบ่ง

เป็นอยู่ในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ-ปริมณฑล 149,284 หน่วย หรือคิดเป็นร้อยละ 56.3 ในพืน้ท่ีภูมิภาคจ านวน 108,685 
หน่วย คิดเป็นร้อยละ 43.7 
อุปสงค์บ้านราคาไม่เกิน 1 ล้านบาท พยุงตลาด 9 เดือนแรกปี 2562 

ส าหรับสถานการณ์ด้านความต้องการท่ีอยู่อาศัยในช่วงคร่ึงหลังปี  2562 ประเมินจากข้อมูลการโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัย พบว่าภาพรวมทั่วประเทศในช่วงไตรมาส 3 ปี 2562 มีหน่วยการโอนกรรมสิทธ์ิจ านวน 
101,704 หน่วย เพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกนัของปี 2561 ร้อยละ 11.1 มีมลูค่ารวม 227,793 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากช่วง
เดียวกันของปี 2561 ร้อยละ 12.4 ซึ่งเป็นผลส่วนหนึ่งจากการโอนคอนโดมิเนียมราคาต ่ากว่า  1 ล้านบาท ซึ่งมี
จ านวนมากถึง 16,179 หน่วย อยูใ่นพืน้ท่ีในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ-ปริมณฑล รวม 13,984 หน่วย 

ขณะท่ีภาพโดยรวมมีการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัทุกประเภททุกระดบัราคาในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ-ปริมณฑล 
รวม 53,936 หน่วย หรือคิดเป็นร้อยละ 53.0 เพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกันของปี  2561 ร้อยละ 10.9 เป็นการโอน
กรรมสทิธ์ิในภมูิภาค 47,768 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 47.0% หรือเพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกนัของปี 2561 ร้อยละ 13.1 ใน
ด้านมลูค่าการโอนกรรมสิทธ์ิภาพรวมทัว่ประเทศช่วงไตรมาส 3 ปี 2562 มีมลูค่าการโอนกรรมสิทธ์ิ 227,793 ล้าน
บาท เพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกันของปี 2561 ร้อยละ 12.4 เป็นมูลค่าการโอนกรรมสิทธ์ิในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ-ปริมณฑล 
146,827 ล้านบาท  คิดเป็นร้อยละ 64.5 โดยเพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกนัของปี 2561 ร้อยละ 9.6 เป็นการโอนกรรมสิทธ์ิ
ในภมูิภาค 80,966 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 35.5 เพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกนัของปี 2561 ร้อยละ 17.8  
ประมาณการณ์เปิดตัวใหม่ปี 2562 เฉพาะกรุงเทพฯ-ปริมณฑล กว่า 112,000 หน่วย 

ส าหรับอปุทานใหมท่ี่จะเข้ามาในตลาดปี 2562 คาดวา่จะมีการปรับตวัในช่วงคร่ึงหลงัปี 2562 เม่ือพิจารณา
จากไตรมาส 3 ปี 2562 ประมาณการว่าจะมีการเปิดขายโครงการใหม่ประมาณ 20,000 หน่วย ถ้าเทียบกับช่วง
เดียวกนัของปี 2561ซึง่มีการเปิดตวัโครงการใหม่ประมาณ 40,000 หน่วย จะเห็นถึงการปรับตวัลดลงสอดคลองกบั
สถานการณ์ตลาดท่ีชะลอตวั  และเม่ือพิจารณาจากเส้นค่าเฉลี่ยของการเปิดตวัโครงการใหม่แต่ละไตรมาส จะเห็น
วา่คา่เฉลี่ยอยู่ประมาณ 20,000 – 30,000 หน่วย และคาดการณ์วา่ไตรมาส 4 ปี 2562 จะมีโครงการเปิดขายใหม่ไม่
น้อยกวา่  44,000 หน่วย แสดงวา่เอกชนเร่ิมกลบัเข้ามามีความมัน่ใจอีกครัง้ 
 ทัง้นี ้จากข้อมลูส ารวจโครงการท่ีอยูอ่าศยัเปิดขายใหม่ของศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ พบว่าในช่วงไตรมาส 
3 ปี 2562 ในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีท่ีอยู่อาศยัทุกประเภทเปิดขายใหม่จ านวนรวม 20,863 หน่วย เป็นบ้าน
จัดสรรเปิดตวัใหม่เพียง 8,879 หน่วย ลดลงจากช่วงเดียวกันของปี 2561 ร้อยละ 57.3 ซึ่งเป็นการปิดตวัท่ีลดลง
อยา่งตอ่เน่ืองมา 3 ไตรมาส ขณะท่ีมีคอนโดมิเนียมเปิดขายใหมป่ระมาณ 11,984 หน่วย โดยลดลงจากช่วงเดียวกนั
ของ 2561 ร้อยละ 56.5 

  โดยประมาณการว่า ปี 2562 ในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ-ปริมณฑล จะมีท่ีอยู่อาศัยเปิดขายใหม่ทุกประเภทรวม 
112,044 หน่วย เป็นโครงการบ้านจดัสรรเปิดตัวใหม่เพียง 46,010 หน่วย โดยลดลงจากช่วงเดียวกันของปี 2561 
ร้อยละ 24.4 เป็นการเปิดตวัน้อยต่ออย่างเน่ืองมา 3 ไตรมาส ส่วนคอนโดมิเนียมมีโครงการเปิดตวัใหม่เพียง 66,034 
หน่วย ลดลงจากช่วงเดียวกนัของปี 2561 ร้อยละ 22.4 
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วิเคราะห์สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยปี 2562 

อย่างไรก็ตามศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ประเมินสถานการณ์ ไตรมาส 4 ปี 2562 ในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ-
ปริมณฑล คาดว่าจะมีการเปิดโครงการใหม่ทัง้บ้านจดัสรรและคอนโดมิเนียมเพิ่มขึน้มากกว่า 3 ไตรมาสท่ีผ่านมา
อย่างเห็นได้ชัด โดยคาดว่าโครงการบ้านจัดสรรจะเปิดโครงการใหม่ 14,954 หน่วย เป็นคอนโดมิเนียม 29,399 
หน่วย โดยคาดว่าจะมีการเปิดตวัโครงการใหม่ทัง้ปี 2562 จ านวน 112,044 หน่วย ลดลงจากปี 2561 ร้อยละ 23.2 
ทัง้นี ้แบ่งเป็นโครงการบ้านจดัสรรจ านวน 46,010 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 41.1 ลดลงจากช่วงเดียวกันของปี 2561
ร้อนละ 24.4 เป็นโครงการคอนโดมิเนียม  66,034 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 58.8 ลดลงร้อยละ 22.4 จากช่วงเดียวกนั
ของปี 2561 

 โดยคาดว่าในช่วงคร่ึงหลงัของปี 2562 หลงัจากได้รับผลบวกจากมาตรการกระตุ้นจากรัฐบาล จะเหลือ
อุปทานในตลาด 257,969 หน่วย ซึ่งเป็นสถานการณ์ท่ีดีขึน้กว่าไม่มีมาตรการรองรับร้อยละ 2.4 และคาดว่าจะมี
ยอดการโอนกรรมสิทธ์ิรวมทัว่ประเทศจ านวนประมาณ 361,696 หน่วย เป็นมลูคา่รวม 820,624 ล้านบาท ซึง่น่าจะ
ลดลงจากช่วงเดียวกนัของปี 2561 ร้อยละ 2.2 
ประเมินทศิทางตลาดที่อยู่อาศัย ปี 2563 

ส าหรับทิศทางตลาด ปี 2563 ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ วิเคราะห์ภาพรวมตลาดท่ีอยู่อาศยัโดยคาว่าจะมี
การขยายตวัอย่างต่อเน่ืองจากปลายปี 2562 แต่จะมีการขยายตวัไม่มากนักโดยจะขยายตวัไม่เกินร้อยละ 5 โดย
โครงการท่ีอยู่อาศยัใหม่จะมีการเปิดตวัต่อเน่ืองจากช่วงปลายปีรองรับมาตรการรัฐซึ่งคาดว่าจะมีจ านวนใกล้เคียง
กบัยอดการเปิดตวัในปี 2562 

ด้านความต้องการซือ้ท่ีอยู่อาศยัจะมีการขยายตวัอย่างต่อเน่ือง โดยมีปัจจยัส าคญัคืออตัราดอกเบีย้ขาลง 
และ มาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาล ทัง้การลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิและค่าจดจ านอง 
รวมถึง “โครงการบ้านดีมีดาวน์” ส่งผลให้อุปทานในตลาดจะถูกทยอยดดูซบั โดยในปี 2563 ผู้ประกอบการยงัคง
ต้องให้ความส าคญักับการบริหารสินค้าท่ีอยู่อาศยัท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้างและท่ีอยู่อาศยัสร้างเสร็จรอการขาย 
(Inventory) เพื่อให้อปุทานไมค้่างอยู่มากเกินไป ซึง่ภาพรวมทัว่ประเทศคร่ึงแรกปี 2563 คาดวา่จะมีท่ีอยูอ่าศยัเหลือ
ขายประมาณ 245,371 หน่วย  

“ภาพรวมทิศทางตอนนี ้เป็นข้อสรุปสัน้ๆ ภาพรวมตลาดท่ีอยู่อาศยัยังคงขยายตวัต่อเน่ืองจากปลายปีนี ้
แสดงว่ามาตรการยังมีผลอยู่ในการกระตุ้น และยงัคงขยายตวัต่อเน่ือง แต่ว่ามีการขยายตวัไม่มากนกั คาดว่า ณ 
สถานการณ์ขณะนีต้ลาดโดยรวมจะขยายตวัไมเ่กินร้อยละ 5 ในสว่นของโครงการท่ีอยูอ่าศยัใหมก็่ยงัคงเปิดตวัโดยมี
จ านวนใกล้เคียงกบัปีท่ี 2561 และความต้องการซือ้ท่ีอยู่อาศยัยงัคงมีปัจจยัส าคญัคือเร่ืองดอกเบีย้ซึง่อยู่ในสภาวะ
ดอกเบีย้ขาลง ในส่วนของมาตรการกระตุ้นการเป็นเจ้าของท่ีอยู่อาศยัของรัฐบาลก็ส่งผลให้อปุทานมีการถกูดดูซบั
ออกไป ในสว่นของปี 2563 สิง่ท่ีควรให้ความระมดัระวงัคือผู้ประกอบการเองยงัคงต้องให้ความส าคญักบัการบริหาร
สินค้าคงเหลือ หรือ Inventory ท่ีมีอยู่ในมือ โดยให้มีเหลือค้างอยู่ไม่มากจนเกินไป ตลาดปี 2563 ยงัคงด าเนินตอ่ไป
ได้แต่คงต้องระมดัระวงัอย่าปล่อย Supply ออกมาเยอะจนตลาดดดูซบัไม่ทนั เพราะว่าก าลงัซือ้ในตลาดถึงแม้ยงัมี
อยู ่แตมี่อยูไ่ม่มากนกั” ดร.วิชยั วิรัตกพนัธ์ กลา่วในตอนท้าย  
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