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13 กุมภาพันธ์ 2563 
 

ทศิทางการขับเคลื่อนศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์แห่งชาติ 
 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ วิเคราะห์แนวโน้มภาพรวมตลาดท่ีอยู่อาศัย ปี 2563 จะมีภาวะ
ค่อนข้างทรงตัวต่อเน่ืองจากปี 2562 แต่มีโอกาสท่ีจะขยายตัวได้สูงถึง 5 - 7% หากเศรษฐกิจภาพรวมของ
ประเทศมีการขยายตัวดีขึน้ ด้านโครงสร้างองค์กรพร้อมขับเคลื่อนสู่  “ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์
แห่งชาติ”  

 
นายปริญญา พัฒนภักดี ประธานกรรมการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (ศขอ.) เปิดเผยว่า การ

เข้ามาก ากับดูแลการด าเนินงานของศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ในฐานะประธานกรรมกา รศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ ถือว่ามีความส าคัญอย่างยิ่ง เนื่องจากหน่วยงานแห่งนีไ้ด้รับการจัดตัง้ขึน้ตามแนวคิดของ ดร. 
สมคิด จาตุศรีพิทักษ์ รองนายกรัฐมนตรี ตัง้แต่ปี 2547 ซึ่งเห็นว่าในช่วงปี 2539 - 2542 เกิดปัญหาวิกฤติทาง
เศรษฐกิจและความตกต ่าอย่างรุนแรงของภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ เพราะประเทศไทยขาดระบบข้อมลูที่อยู่อาศยั
และข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์ในขณะนัน้ และเพื่อเป็นการป้องกันมิให้เกิดวิกฤตหรือลดความเสี่ยงที่จะเกิดปัญหา
ลักษณะเดียวกันในอนาคต จึงได้จัดตัง้ “ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์” ขึน้ และมาถึงวันนีคุ้ณอุตตม สาวนายน 
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงั ได้สานต่อนโยบายสนบัสนุนให้หน่วยงานแห่งนีด้ าเนินภารกิจให้ครบถ้วนตามที่
ได้รับมอบหมาย  

ขณะนี ้ศขอ.มีอายุครบ 15 ปีบริบูรณ์ และย่างเข้าสู่ปีที่ 16 แล้ว โดยในช่วง 12 ปีแรก ศขอ.มุ่งในเร่ือง
การรวบรวมและสร้างฐานข้อมลูทัง้ด้านสถิติและการส ารวจโครงการที่อยู่อาศยั เพื่อใช้รายงานสถานการณ์ในแต่ละ
ด้าน และในช่วง 3 ปีหลงัคือ ปี 2560 – 2562 ศขอ. ได้มุ่งเน้นการพัฒนาด้านการวิเคราะห์อย่างบูรณาการจากชุด
ข้อมลูต่างๆ และได้พฒันาแบบจ าลองเพื่อการคาดการณ์ทิศทางของอสงัหาริมทรัพย์ด้านที่อยู่อาศยั  

ในฐานะประธานกรรมการศูนย์ข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์ (ศขอ.) เห็นถึงความมุ่งมั่นของ ศขอ.ในการท า
หน้าที่จัดท าและเผยแพร่ข้อมูลและบทวิเคราะห์ที่เป็นประโยชน์  ซึ่งท ามาได้ในระดับหนึ่งแล้ว แต่ยังคงเห็นว่า
จ าเป็นต้องยกระดบับทบาทของ ศขอ. ให้เป็น “ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์แห่งชาติ”  ซึ่งการที่จะมีบทบาทการเป็น 
“แห่งชาติ” นัน้ ศขอ. จ าเป็นต้องพฒันาเพิ่มเติมในด้าน “การสร้างความเชื่อมโยงข้อมลูให้เป็น “บิ๊กดาต้า” ซึ่งจะเป็น
ข้อมูลที่สามารถน ามาใช้วิเคราะห์ได้หลากหลายมิติ และต้องท าหน้าที่เป็นหน่วยงานที่เป็น Benefits Center โดย
ต้องเอือ้ประโยชน์ต่อทกุหน่วยงาน และประชาชนทัว่ไปให้ได้รับประโยชน์จากข้อมลูและการวิเคราะห์ของ ศขอ.  

“การสร้างรายได้ไม่ใช่สิ่งส าคัญเท่ากบัการท าให้ผู้มีส่วนเก่ียวข้องเห็นถึงความส าคญัของข้อมลูที่  ศขอ. 
พฒันาขึน้มา ซึง่ถือว่าเป็นการแสดงถึงคณุภาพของหน่วยงาน เพราะการมีผู้ใช้บริการข้อมลูเป็นจ านวนมากก็จะเป็น
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เคร่ืองชีว้ดัคุณภาพของข้อมูลและระดบัการยอมรับจากหน่วยงานต่างๆ ว่ามีมากหรือน้อยเพียงใด และสิ่งนีจ้ะเป็น 
indicator ส าคัญในการแสดงถึงการเป็น “ศนูย์ข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์แห่งชาติ” ได้อย่างเป็นรูปธรรม โดยข้อมูลที่
พัฒนาต้องพร้อมใช้งานและเป็นที่ ต้องการของหน่วยงานต่างๆ เช่น  สภาพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ  
สถาบนัวิจัยเพื่อการพัฒนาประเทศไทย ธนาคารแห่งประเทศไทย หน่วยงานอ่ืนๆ และบริษัทอสงัหาริมทรัพย์ เป้าหมาย
คือการให้หน่วยงานที่กล่าวมานีเ้ข้ามาใช้ข้อมลูของ ศขอ.เป็นหลกัในการด าเนินงานของหน่วยงานแต่ละแห่ง และ 
สามารถน าเสนอข้อมูลและงานวิเคราะห์ที่เป็นประโยชน์ต่อหน่วยงานได้แบบ Beyond Expectation หรือเหนือ
ความคาดหวงั อีกด้วย” 
  การแสดงบทบาทของ “ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์แห่งชาติ” เพื่อสร้างความยั่งยืนให้แก่ภาค
อสังหาริมทรัพย์ ศขอ.ต้องมีกระบวนการท างานที่ Pro-active และ Beyond Expectation พร้อมที่จะสนับสนุน
ข้อมลูใน 3 ระดับ ประกอบด้วย ระดบัการวางแผนและการตดัสินใจเชิงนโยบาย โดย ศขอ. จะต้องน าเสนอข้อมลูที่
เป็นประโยชน์ส าหรับใช้ในการวางแผนและการตดัสินใจในเชิงนโยบายสนบัสนนุและสง่เสริมให้คนไทยทุกคนได้มีที่
อยู่อาศยัที่มัน่คงและยัง่ยืน สนับสนุนการออกมาตรการและนโยบายทางการเงินและการคลงัในการสนบัสนุนและ
ส่งเสริมให้เกิดการสร้างที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับความต้องการของประชาชนที่ต้องการซือ้ที่อยู่อาศัยโดยเฉพาะ
บ้านผู้มีรายได้น้อย และสนบัสนนุให้เกิดการกระตุ้นก าลงัซือ้ของประชาชนที่ต้องการซือ้ที่อยู่อาศยัในทุกระดบั ซึง่จะ
เป็นตวัขบัเคลื่อนเศรษฐกิจภาคอสงัหาฯและภาพรวมของประเทศให้มีการขยายตวัได้อย่างเหมาะสม 
  ในระดับภาคอสังหาริมทรัพย์  ศขอ.จะต้องน าเสนอข้อมูลที่ เป็นประโยชน์ให้กับผู้ ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์ทัง้รายเล็ก รายกลาง รายใหญ่ อย่างเท่าเทียม เพื่อประโยชน์ในการวางแผนการลงทุนได้อย่าง
เหมาะสม และไม่เกิดการลงทนุที่ผิดพลาดจนภาวะ Over-supply ซึ่งหมายความว่า ผู้ประกอบการฯทกุกลุ่มจะต้อง
รับทราบข้อมูล เช่น สถานการณ์การตลาด การก่อสร้าง และการโอนกรรมสิทธ์ิ ทัง้ในระดบัภาพรวมและระดบัย่าน 
เพื่อจะได้ใช้ตดัสินใจที่จะลงทนุ 

สว่นระดบัสงัคมและสาธารณะ ศขอ. จะต้องน าเสนอข้อมลูและบทวิเคราะห์ต่างๆ เพื่อสร้างความเข้าใจ
ที่ถูกต้องของสถานการณ์อสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งจะช่วยให้ประชาชนเข้าใจในสถานการณ์ที่แท้จริง และไม่ถกูท าให้เกิด
ความเข้าใจผิดจากข้อมูลและข่าวสารที่ไม่มีความน่าเชื่อถือ และท าให้เกิดความมั่นใจในการซือ้ที่อยู่อาศัย ซึ่งจะ
ช่วยให้ภาคอสงัหาฯจะมีความมัน่คงและยัง่ยืน  

ในช่วงที่ผ่านมา ศขอ. ได้น าข้อมลูที่ได้จดัท าขึน้ใช้เพื่อสนบัสนุนใน 3 ระดบัอย่างต่อเนื่อง ดงัจะเห็นจาก
ที่มาตรการต่าง ๆ ของรัฐบาลที่ได้ออกมาตรการในการกระตุ้นตลาดอสังหาฯ ในปี 2562 และให้ผลลัพธ์ที่ดีขึน้ 
ดงัเช่นยอดมลูค่าการโอนกรรมสิทธ์ิ ในปี 2562 สามารถปรับตวัจากการขยายตวัติดลบถึง -8.4% กลบัมาเป็น บวก
ถึง +2.7% และในปี 2561ท่ี ศขอ. ได้น าเสนอข้อมลูสู่สงัคมและสาธารณชน รวมถึงผู้ประกอบการอสงัหาริมทรัพย์  
ให้เกิดความเข้าใจที่ถูกต้องว่ายงัไม่มีสถานการณ์ของฟองสบู่อสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทยในขณะนัน้แต่อย่างไร  
และทิศทางในปี 2562 ก็จะไม่มีภาวะฟองสบู่เช่นกนั 

ส าหรับปี 2563 นี ้ศขอ. จะยงัท าหน้าที่ในการให้ข้อมลูทัง้ 3 ระดบั คือระดบันโยบาย/ภาคอสงัหาฯ และ
สงัคม อย่างต่อเนื่อง และการให้ข้อมูลและผลการวิเคราะห์จะตรงกับความต้องการของผู้ ใช้ข้อมูลยิ่งขึน้  ในฐานะ
ประธานกรรมการศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ขอเรียนยืนยนัว่า ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์จะเป็นหน่วยงานกลาง 
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ส าคญัหลกัด้านข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ของประเทศ และจะช่วยสร้างความมัน่คง และยัง่ยืนของภาคอสงัหาริมทรัพย์
ตลอดจนอตุสาหกรรมเก่ียวเนื่องสว่นอ่ืนต่อไป  
 
สถานการณ์ภาพรวมธุรกิจท่ีอยู่อาศัยปี 2562 และทศิทางปี 2563 

ด้านนายวิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์
ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ เปิดเผยว่าศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ (ศขอ.) ได้รับนโยบายการพฒันาข้อมลูเพื่อไปสู่การ
เป็น “ศูนย์ข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์แห่งชาติ” จากท่านประธานกรรมการ โดยในช่วงเวลาที่ผ่านมา ศขอ.ได้รายงาน
ข้อมลูซึ่งเป็นข้อเท็จจริงออกมาเผยแพร่ และใช้ฐานข้อมูลที่จดัเก็บและรวบรวมมากว่า 15 ปี พฒันาแบบจ าลองใน
การประเมินทิศทางและแนวโน้มธุรกิจที่อยู่อาศยัอย่างต่อเนื่องในช่วงปีที่ผ่านมา  

ส าหรับสถานการณ์ในปี 2562 ที่รัฐบาลได้ออก 3 มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจ ประกอบด้วยมาตรการ
ลดหย่อนภาษีเงินได้จากการซือ้บ้านและห้องชุด (บ้านหลงัแรก) ไม่เกิน 200,000 บาท มาตรการ ลดค่าธรรมเนียม
จดทะเบียนการโอนและลดค่าจดทะเบียนการจ านองอสงัหาริมทรัพย์เหลือประเภทละ 0.01% ส าหรับการซือ้บ้าน
จัดสรรและห้องชุดราคาไม่เกิน 1 ลบ. (รวมบ้านสร้างใหม่ และบ้านมือสอง) และมาตรการลดค่าธรรมเนียมจด
ทะเบียนการโอน และลดค่าจดทะเบียนการจ านองอสังหาริมทรัพย์เหลือประเภทละ 0.01% ส าหรับการซือ้บ้าน
จัดสรรและห้องชุดราคาไม่เกิน 3 ล้านบาทที่ซือ้จากผู้ ประกอบการ ส่งผลให้สถานการณ์การโอนกรรมสิทธ์ิทั่ว
ประเทศในปี 2562 ปรับตัวดีขึน้จากปี 2561 ได้ โดยมียอดจ านวนหน่วยโอนกรรมสิทธ์ิถึง 373,365 หน่วย และ
มลูค่าการโอนกรรมสิทธ์ิถึง 875,189 ล้านบาท ซึ่งมีการขยายตวัจากปี 2561 ถึง 2.7% (จ านวนหน่วย) และ 4.3% 
(จ านวนมลูค่า) ทัง้ที่คาดการณ์ว่าจะต้องติดลบถึง -8.4% และ -8.2%  

จ านวนหน่วยที่ได้รับในอนุญาตจดัสรรทัว่ประเทศ มีการขยายตวัในไตรมาส 2 และ 3 และในไตรมาส 4 
ปี 2562 มีจ านวนหน่วยการขออนุญาตจัดสรรใกล้เคียงกบัปี 2561 ซึ่งแสดงให้เห็นว่า ผู้ประกอบการฯ ได้ปรับแนว
การผลิตที่อยู่อาศัยมาสู่แนวราบมากยิ่งขึน้ ส าหรับผู้ประกอบการฯในพืน้ที่กรุงเทพฯและปริมณฑล เห็นได้ว่าเร่ิมมี
การปรับตวัมาอย่างต่อเนื่องตัง้แต่ปี 2559 และ 2560 แล้ว โดยจ านวนหน่วยที่ได้รับใบอนญุาตก่อสร้างทัว่ประเทศปี 
2562 มีจ านวนลดลงถึงประมาณ -9.0% โดยจ านวนหน่วยที่ได้รับใบอนุญาตก่อสร้างอาคารชุดลดลง -24.0% และ
หากพิจารณาจ านวนและสดัส่วนของใบอนุญาตก่อสร้างอาคารชุดได้ลดลงอย่างต่อเนื่องตัง้แต่ปี  2559 – 2562 ซึ่ง
เป็นสญัญาณว่า ปริมาณของอาคารชดุเกิดใหม่ในช่วง 1 – 2 ปีข้างหน้านีน้่าจะมีปริมาณลดลง 

ในส่วนของจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยเปิดตัวใหม่ในกรุงเทพฯและปริมณฑลปี  2562 มีจ านวนลดลงถึง
ประมาณ -32.1% โดยจ านวนหน่วยเปิดตัวใหม่ของอาคารชุดลดลง -34.3% และ บ้านจัดสรรลดลง -29.0% ซึ่งท าให้
ภาวะที่มีหน่วยเหลือขายมากจากการเพิ่มขึน้อย่างมากของที่อยู่อาศยัเปิดตวัใหม่ในปี 2561 จะทยอยถกูดดูซบัไป  

ส าหรับทิศทางการตลาดที่อยู่อาศยัปี 2563 ศขอ. ได้ประมาณการตัวเลขที่ส าคัญ ดงันี ้จากปัจจยับวก
อตัราดอกเบีย้ต ่าและเป็นขาลง มาตรการกระตุ้นอสงัหาฯของรัฐบาล การผ่อนปรนเกณฑ์ LTV ของ ธปท. และปัจจยั
ลบ  ภาวะเศรษฐกิจอยู่ในช่วงชะลอตัวในหลายกิจกรรมเศรษฐกิจที่ส าคัญ การระบาดของไวรัสโคโรนา สงคราม
การค้าระหว่างสหรัฐฯ และ จีน สง่ผลให้คาดการณ์ว่าจะมีการปรับตวัในภาคธุรกิจท่ีอยู่อาศยัการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่ 

 



4 

 

 
อาศยัทุกประเภททัว่ประเทศจะอยู่ที่ประมาณ 372,500 –400,660 หน่วย ขยายตวัระหว่าง  -0.2% ถึง 7.3% และมี
มลูค่าถึง 853,100 – 917,100 ล้านบาท  ขยายตวัระหว่าง -2.5% ถึง 4.8%  โดยจะมีการโอนกรรมสิทธ์ิจะอยู่ใน 
พืน้ที่กรุงเทพฯและปริมณฑลประมาณ 197,500 – 214,300 หน่วย ขยายตวัระหว่าง -0.2% ถึง 8.3% และมีมลูค่า
ถึง 571,200 – 614,000 ล้านบาท  ขยายตัวระหว่าง -0.2% ถึง 7.3% ซึ่งจะมีสดัส่วนหน่วย 53% และ มลูค่า 67% 
ของการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัทัว่ประเทศ 

โดยการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดทั่วประเทศ จะอยู่ที่ประมาณ 117,400 – 126,780 หน่วย เป็นมูลค่าถึง
ประมาณ 284,360 –305,700 ล้านบาท โดยกรุงเทพฯและปริมณฑลจะมีสดัส่วนหน่วยการโอนกรรมสิทธ์ิ 73.6% 
และ มลูค่าการโอนกรรมสิทธ์ิ 78.1% ซึ่งในช่วงคร่ึงปีแรกของปี 2563 คาดว่าจะมีการชะลอการโอนของคนจีนบ้าง
เนื่องจากสาเหตุการระบาดไวรัสโคโรนาบ้าง แต่มีผลกระทบไม่มากเนื่องจาก ผู้ซือ้ห้องชุดคนจีนมีสดัส่วนพียง 6% 
ของผู้ซือ้ทัง้หมดเท่านัน้ 

หน่วยที่อยู่อาศัยจากการเปิดตัวโครงการใหม่ในกรุงเทพฯและปริมณฑล ในปี 2563 จะอยู่ประมาณ 
114,400- 122,600 หน่วย โดยเป็นห้องชุดประมาณ 55% หรือประมาณ 62,900 ถึง 67,400 หน่วย โดยการขอ
ใบอนุญาตจดัสรรทัว่ประเทศจะอยู่ในระดบัใกล้เคียงกบัปี 2562 ประมาณ 97,500 ถึง 100,400 หน่วย และจะอยู่ใน
กรุงเทพฯและปริมณฑลประมาณ 58.4% การออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารทั่วประเทศประมาณการว่าจะอยู่ใน
ระดับใกล้เคียงกับปี 2562 ประมาณ 292,100 ถึง 300,900 หน่วย โดยมีใบอนุญาตก่อสร้างอาคารชุดประมาณ 
27.4% หรือประมาณ 80,000 ถึง 82,400 หน่วย และใบอนุญาตก่อสร้างอาคารในกรุงเทพฯและปริมณฑลก็จะอยู่
ในระดับใกล้เคียงกับปี 2562 แต่อาจมากกว่าเล็กน้อยประมาณ 129,000 ถึง 132,900 หน่วย โดยมีใบอนุญาต
ก่อสร้างอาคารชุดประมาณ 51.1% หรือประมาณ 65,900 ถึง 67,900 หน่วย ซึ่งหมายความว่า 82% ของอาคารชุด
ที่ได้รับใบอนญุาตก่อสร้างอาคารทัว่ประเทศจะกระจายตวัอยู่ในพืน้ที่กรุงเทพฯและปริมณฑล 

จากการคาดการณ์ตัวเลขในเคร่ืองชีห้ลกัต่างๆ ที่ได้กล่าวมาแล้ว อาจสรุปได้ว่า ตลาดอสงัหาริมทรัพย์
ในปี 2563 น่าจะมีภาวะที่ค่อนข้างทรงตัวต่อเนื่องจากปี 2562 แต่มีโอกาสที่จะขยายตัวได้สูงถึง 5-7% หาก
เศรษฐกิจภาพรวมของประเทศมีการขยายตัวดีขึน้ ซึ่งจะท าให้เกิดการจ้างงานและความมัน่ใจของผู้ที่ต้องการซือ้ที่
อยู่อาศยัในการตดัสินใจที่จะซือ้ที่อยู่อาศยัมากขึน้ 
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