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1 เมษายน 2563  
 

ไวรัส “โควิด-19”กับก้าวย่างที่ไม่ง่ายของอสังหาฯไทย 
 

สถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัสโคโรนา หรือ ไวรัส COVID-19 ที่ส่งผลอย่างมากต่อทัง้ด้าน
เศรษฐกิจและสงัคมหลายประเทศทัว่โลก ซึ่งรวมถึงประเทศไทยด้วย ทัง้นีภ้าคอสงัหาริมทรัพย์เป็นภาคเศรษฐกิจ
หนึ่งที่ได้รับผลกระทบอย่างมาก คําถามท่ีอยู่ในใจของเรา คือ “แล้วภาคอสงัหาริมทรัพย์จะเดินหน้าตอ่ไปอย่างไร” 
ดร.วิชัย วิรัตกพนัธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้ อํานวยการศูนย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ 
กลา่ววา่คําถามนีเ้ป็นคําถามที่ไม่มีใครทราบคําตอบท่ีแน่นอน แต่ในเบือ้งต้นลองมาพิจารณาข้อมลูลา่สดุของศนูย์
ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์กนั เน่ืองจากจะเป็นโจทย์ท่ีสําคญัในการขบัเคล่ือนภาคอสงัหาริมทรัพย์ด้านท่ีอยู่อาศยัในปี 
2563 

จากข้อมลูการสํารวจตลาดท่ีอยู่อาศยัจาก 26 จงัหวดัหลกัทัว่ประเทศของศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ท่ีสรุป
ตวัเลขเบือ้งต้นออกมาพบว่า “ยอดขายได้ใหม่” ในช่วงคร่ึงหลงัของปี 2562 ขายได้ประมาณ 54,000 หน่วย ลดลงกว่า
ช่วงเดียวกนัของปีก่อนประมาณ -30% และยงัพบว่ามีการปรับตวัลดลงของ “อตัราการดดูซบั” เม่ือเทียบกบัช่วงเวลา
เดียวกนัของปีก่อน โดยลดลงเหลือ 2.54% จาก 4.11% ในปีก่อน ภาวะเช่นนีไ้ด้สะท้อนให้เห็นว่า สถานการณ์ด้านการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ด้านที่อยู่อาศัยคร่ึงหลังของปี 2562 มีการชะลอตัวที่ชัดเจน หลังจากท่ีมีการใช้มาตรการ 
Macroprudential ตัง้แตเ่ดือนเมษายน 2562 ประกอบกบัภาวะเศรษฐกิจในช่วงคร่ึงปีหลงัของปี 2562 ก็มีภาวะท่ีชะลอ
ตวัเช่นกนัสง่ผลให้สถาบนัการเงินมีการเข้มงวดการพิจารณาการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัมากขึน้ 

ประเด็นที่มีการจับตามองของทุกภาคส่วนคือ ปริมาณที่อยู่อาศัยเหลือขาย โดยผลการสํารวจพบว่า 
“หน่วยที่อยู่อาศยัเหลือขาย” ทัว่ประเทศ ณ สิน้ปี 2562 มีประมาณ 300,000 หน่วย ซึง่มีจํานวนหน่วยเพิ่มขึน้กว่า
ปีก่อนประมาณ 10% ทัง้ท่ีการเปิดตวัของโครงการท่ีอยู่อาศยัใหม่ในปี 2562 ลดลงกว่าปีก่อนหน้าถึงประมาณ -
20% นบัว่าเพิ่มมากกว่าท่ีศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ได้คาดไว้ ซึง่ประเด็นสําคญัคงเป็นผลมาจากภาวะการณ์ของ
ตลาดดงัเช่นที่กลา่วมาข้างต้น 

หากพิจารณาแยกสถานะของการก่อสร้างของท่ีอยู่อาศยัเหลือขาย พบวา่มี “หน่วยเหลือขายท่ีสร้างเสร็จ
แล้ว” ประมาณ 68,000 หน่วย หรือเพิ่มขึน้กวา่ปีก่อนประมาณ 12% แต่หากมองแยกประเภทที่อยู่อาศยัจะเห็นได้
ว่ามี “อาคารชดุเหลือขายท่ีสร้างเสร็จแล้ว” เพียงประมาณ 30,000 หน่วย หรือเพิ่มขึน้กวา่ปีก่อนเพียง 2% ซึง่ 2 ใน 
3 อยู่ในกรุงเทพฯและปริมณฑล จึงอาจกล่าวได้ว่าไม่ผิดปกติอะไรโดยอาคารชุดที่สร้างเสร็จเหล่านีส้่วนหนึ่งมา
จากโครงการที่ทยอยก่อสร้างเสร็จตามแผน  
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ดังนัน้จึงอาจกล่าวอีกนัยหนึ่งได้ว่า หน่วยเหลือขายท่ีสร้างเสร็จแล้วท่ีเพิ่มขึน้ส่วนใหญ่จะเป็นบ้าน
แนวราบ โดยจํานวนรวม 38,000 หน่วย มีการเพิ่มสงูกว่าปีก่อนถึง 21% ตามกระแสของการพฒันาท่ีอยู่อาศยัใน
ปัจจบุนัท่ีผู้ประกอบการทกุคา่ยมุ่งไปสู ่Real Demand กนัเป็นสว่นใหญ่ ทัง้นีผู้้ประกอบการต้องให้ความสําคญักบั
ตวัเลขนีใ้นการวางแผนทางธุรกิจอย่างมาก เพราะจะกระทบตอ่สภาพคลอ่งและต้นทนุในการประการ 

อย่างไรก็ตาม เรายงัต้องให้ความสําคญักบั “หน่วยเหลือขายที่อยู่ระหวา่งก่อสร้าง” อีกประมาณ 98,000 
หน่วย ท่ีเป็นอาคารชุดประมาณ 47,000 หน่วย ซึ่งประมาณ 3 ใน 4 อยู่ในกรุงเทพฯและปริมณฑลและ บ้าน
แนวราบประมาณ 51,000 หน่วย ซึง่ประมาณคร่ึงหนึง่อยู่ในกรุงเทพฯและปริมณฑล โดยหน่วยเหลือขายเหลา่นีอ้ยู่
กําลงัก่อสร้าง และกําลงัจะเสร็จในอีก 1 – 2 ปีข้างหน้า ซึ่งผู้ประกอบการต้องทําการขายให้ได้ก่อนท่ีจะก่อสร้าง
เสร็จ และน่ีคืออีกหนึ่งภาระท่ีหนกัอึง้ของผู้ประกอบการภายใต้สถานการณ์ในปัจจุบนัท่ีมีสถานการณ์โรคระบาด 
และภาวะเศรษฐกิจท่ีกําลงัจะเข้าสูภ่าวะถดถอย 

ในภาวะท่ีดเูหมือนวา่การขายในตลาดท่ีอยู่อาศยัในปัจจบุนัยงัดซูบเซาลงอย่างมาก แตย่งัมีสญัญานที่ดี
ในเร่ืองการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัทัว่ประเทศ จะเห็นได้วา่ในปี 2562 ตวัเลขหน่วยโอนกรรมสิทธ์ิทัว่ประเทศยงัคง
ขยายตวัอยู่ประมาณ 2.7% และมีมลูค่าการโอนกรรมสิทธ์ิกลบัสงูถึง 4.3% โดยเป็นการขยายตวัของหน่วยการ
โอนกรรมสิทธ์ิจากบ้านแนวราบถึง 4.4% สว่นอาคารชดุแทบจะไม่ลดลงเลย คือลดลงเพียง -0.6% เท่านัน้  

สําหรับยอดโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัทัว่ประเทศในเดือนมกราคม 2563 ก็ใกล้เคียงกบัช่วงเดียวกนัของปี 
2562 ซึ่งมียอดลดลงเพียง -0.5% เท่านัน้ แต่มีมูลค่าสูงขึน้ 3.9% โดยหน่วยโอนกรรมสิทธ์ิของบ้านแนวราบ
ขยายตวั2.8% แต่หน่วยการโอนกรรมสิทธ์ิอาคารชดุมีการเคล่ือนไหวลดลง -6.9% ซึง่ส่วนใหญ่ลดลงจากการโอน
กรรมสิทธ์ิของคนต่างชาติเน่ืองจากภาวะโรคระบาดไวรัส COVID-19 สิ่งนีไ้ด้สะท้อนให้เห็นได้ว่า การโอน
กรรมสิทธ์ิของคนในประเทศของเรายงัแข็งแรง และจะเป็นแรงขบัเคล่ือนภาคอสงัหาริมทรัพย์ของไทยตอ่ไป 

สําหรับสถานการณ์โอนกรรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยทั่วประเทศในภาพรวมทัง้ปี 2563 ซึ่งได้รับผลกระทบท่ี
รุนแรงจากไวรัส COVID-19 และสง่ผลรุนแรงตอ่เศรษฐกิจของประเทศ อาจสง่ผลให้ภาพรวมหน่วยโอนกรรมสิทธ์ิฯ 
ลดลงในช่วงประมาณ 333,000 – 312,000 หน่วย หรือลดลง -11.1% ถึง -16.7% และ มูลค่าโอนกรรมสิทธ์ิฯ 
ลดลงในช่วงประมาณ 755,000 – 726,000 ล้านบาท หรือลดลง -13.8% ถึง -17.1% ซึง่จะมีหน่วยโอนกรรมสิทธ์ิฯ 
ท่ีตํ่าท่ีสดุเม่ือเทียบกบั 5 ปีก่อนหน้า แม้ว่ายงัคงมีนโยบายกระตุ้นภาคอสงัหาริมทรัพย์ในการลดค่าธรรมเนียมการ
โอนและคา่จดจํานองให้เหลือประเภทละ 0.01% อยู่ถึงปลายปี 

อย่างไรก็ตามจากแนวทางเชิงนโยบายของรัฐบาลท่ีจะใช้ภาคอสงัหาริมทรัพย์เป็นเคร่ืองจกัรสําคญัใน
การกระตุ้นเศรษฐกิจให้ฟื้นขึน้มาโดยเร็ว เนื่องจากสามารถสร้างการจ้างงานได้จํานวนมากแล้ว ทําให้เช่ือว่า 
รัฐบาลจะออกนโยบายและมาตรการใหม่ๆ ในการกระตุ้นเศรษฐกิจออกมาหลงัจากภาวการณ์แพร่ระบาดในภาวะ
วิกฤตในช่วงเดือนมีนาคม – เมษายน 2563 ได้ผ่านไป  

ทัง้นี  ้ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ขอสนับสนุนนโยบายต่างๆ ท่ีผ่านมาของรัฐบาล และขอเสนอเป็น
แนวทางเพ่ือพิจารณาเพ่ิมเติมในการเสริมสร้างให้ภาคอสงัหาริมทรัพย์กลบัมาแข็งแรง โดยมีความเห็นว่าการสร้าง 
Demand ใหม่ๆ เข้ามาหนุนเสริมตลาดเป็นเร่ืองท่ีสําคัญ โดยส่งเสริมให้กลุ่มท่ีมีกําลังซือ้และมีเงินเก็บนําเงิน
ออกมาลงทนุในการซือ้ท่ีอยู่อาศยัในภาวะท่ีดอกเบีย้ต่ํามากในปัจจบุนั พร้อมไปกบัการเสริมสร้างแรงจงูใจและ 
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ความมัน่ใจให้กบั Real Demands เข้ามาซือ้ท่ีอยู่อีกครัง้หนึง่เป็นเร่ืองสําคญั เพ่ือเป็นการระบาย Supply สว่นเกิน
ออกไปได้เร็วขึน้  

การเร่งการกระตุ้นให้เกิดการโอนกรรมสิทธ์ิผู้ซือ้ที่อยู่อาศยัชาวไทยโดยพิจารณาพิจารณาเล่ือนการใช้
มาตรการ  Macroprudential และ สร้างโอกาสเข้าถึงแหลง่เงินกู้ของประชาชนให้ง่ายขึน้ นบัเป็นปัจจยัสําคญั และ
สําหรับกลุ่มผู้ซือ้ชาวต่างชาติอาจพิจารณาเร่งการโอนกรรมสิทธ์ิโดยใช้มาตรการจงูใจในด้านวีซ่าเพ่ือการอยู่อาศยั 
และการลดค่าธรรมเนียมบางประการในช่วงสัน้ๆ ประกอบกนั 

“การย่างเท้าเพ่ือก้าวเดินหน้าแต่ละก้าวของภาคอสงัหาริมทรัพย์ในวนันีน้บัเป็นเร่ืองที่ยาก แต่เม่ือย่าง
ก้าวแรกไปให้ได้แล้ว ก้าวต่อไปจะง่ายขึน้ เน่ืองจากโมเมนตัม้ของระบบเศรษฐกิจจะผลกัผลกัดนัให้การขบัเคลื่อน
ไปได้อย่างลื่นไหลได้อย่างดี ขอให้กําลงัใจต่อผู้ประกอบการอวงัหาริมทรัพย์ทกุบริษัท และขอให้มีความอดทนและ
รอบคอบกบัสถานการณ์เช่นนี ้แล้วเราจะผ่านมนัไปด้วยกนั” ดร.วิชยักลา่วในตอนท้าย  

 
 
 

 
 
 
 

ข้อความจาํกดัความรับผิดชอบ 
ข้อมลูสถิติ ข้อเขียนใด ๆ ท่ีปรากฏในรายงานฉบบันี ้ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ได้รับมาจากแหลง่ข้อมลูที่เช่ือถือได้หรือ

จากการประมวลผลท่ีเช่ือถือได้ ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ได้ตรวจสอบจนมัน่ใจในระดบัหนึง่แล้ว แตศ่นูย์ข้อมลู
อสงัหาริมทรัพย์ไม่สามารถยืนยนัความถกูต้องหรือความเป็นจริง และไม่อาจรับผิดชอบตอ่ความเสียหายที่เกิดขึน้ไม่วา่ใน

กรณีใดๆ จากการใช้ข้อมลู ผู้ นําข้อมลูไปใช้พงึใช้วิจารณญาณ และตรวจสอบตามความเหมาะสม 
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