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27 กนัยายน 2562 

 
จับตาทศิทางตลาดที่อยู่อาศัย คร่ึงหลังปี 2562 

 
ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์

ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ เปิดเผยถึงภาพรวมตลาดท่ีอยู่อาศยัในช่วงคร่ึงแรกปี 2562 ว่า จากท่ีศนูย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์จัดเก็บและรวบรมข้อมูลจากหน่วยงานภาครัฐ และด าเนินการส ารวจข้อมูลภาคสนาม
เก่ียวกับโครงการท่ีอยู่อาศัยท่ีอยู่ระหว่างการขาย มีข้อสังเกตว่าลักษณะของอุปสงค์ในกรุงเทพฯและ
ปริมณฑลจะแตกตา่งจากจงัหวดัภูมิภาค โดยผู้ ซือ้ท่ีอยู่อาศยัประเภทอาคารชดุในกรุงเทพฯและปริมณฑล
ส่วนหนึ่งจะเป็นการซือ้เพ่ือการลงทนุในระยะยาวและเก็งก าไรระยะสัน้ แตส่ าหรับผู้ ซือ้อาคารชุดในจงัหวดั
ภูมิภาคส่วนใหญ่จะมีความต้องการซือ้เพ่ืออยู่อาศยัจริงมากกว่าการซือ้เพ่ือการเก็งก าไรระยะสัน้ แตอ่าจมี
เป็นการซือ้เพ่ือการลงทุนระยะยาวในรูปแบบการให้เช่าในบางพืน้ท่ีด้วยเช่นกนั ส าหรับท่ีอยู่อาศยัประเภท
แนวราบโดยสว่นมากเป็นการซือ้เพ่ืออยู่อาศยั 

นอกจากนีย้ังพบว่าผู้ ท่ีซือ้ท่ีอยู่อาศยัเพ่ืออยู่อาศยัจริงในทุกพืน้ท่ีมักจะประสบปัญหาในลักษณะ
เดียวกนั คือผู้ ซือ้ส่วนใหญ่ยงัขาดการออมเงินก่อนการซือ้บ้าน และบางส่วนมีการย้ายถ่ินฐานมาท างานใน
จงัหวดัอ่ืน ซึ่งท าให้จ าเป็นต้องหาซือ้ท่ีอยู่อาศยัเป็นหลงัท่ีสอง โดยใช้เงินท่ีได้จากนายจ้างเป็นคา่เช่าบ้านมา
เป็นเงินผ่อนบ้านท่ีจะซือ้ และเม่ือธนาคารแห่งประเทศไทยได้ประกาศใช้มาตรการ  Macroprudential มีผล
ท าให้ผู้ ซือ้บ้านท่ีไม่ได้มีการเตรียมความพร้อมเร่ืองเงินออมเพ่ือเป็นเงินส่วนตา่งอีกประมาณร้อยละ 10 - 20 
ของมลูคา่ท่ีอยูอ่าศยั โดยเฉพาะอยา่งยิ่งเป็นผู้ ซือ้บ้านหลงัท่ีสองซึง่ส่วนใหญ่ไม่สามารถขอสินเช่ือท่ีอยู่อาศยั
ได้ ท าให้ผู้ประกอบการต้องน าหน่วยขายท่ีไม่สามารถโอนฯได้เหล่านีก้ลบัมาขายซ า้ จึงเป็นสาเหตท่ีุท าให้
กิดอุปทานส่วนเกินในตลาดท่ีอยู่อาศัยในปี 2562 มีสูงกว่าภาวะปกติ และเกิดการชะลอการลงทุนใน
โครงการท่ีอยูอ่าศยัใหม่ๆ   

ทัง้นี ้เม่ือพิจารณาจากการจดัเก็บข้อมูลทัง้ในด้านอุปสงค์และอปุทาน ภาพรวมทัง้ประเทศในคร่ึง
แรกปี 2562 (เดือนมกราคม - มิถุนายน) สถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศยัในด้านอุปสงค์ปรับตวัลดลงทัง้การ
โอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัย และสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยปล่อยใหม่ แต่ในด้านอุปทานในช่วงคร่ึงแรกปี 2562
โครงการท่ีอยู่อาศัยใหม่ โดยเฉพาะโครงการอาคารชุดยังมีจ านวนหน่วยเพิ่มขึน้เม่ือเทียบกับช่วงเวลา
เดียวกนัของปี 2561 โดยบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ เป็นกลุ่มท่ีเปิดขายโครงการอาคารชดุมาก
ถึงร้อยละ 64 ของจ านวนหน่วยทัง้หมดท่ีเปิดขายใหม่ในช่วงคร่ึงแรกปี 2562 แต่ท่ีอยู่อาศยัสร้างเสร็จจด
ทะเบียนใหม ่มีจ านวนหนว่ยลดลงเม่ือเทียบกบัชว่งเวลาเดียวกนัของปี 2561 โดยเป็นการลดลงของจ านวน 
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อาคารชุดสร้างเสร็จใหม่ แต่ท่ีอยู่อาศยัแนวราบมีจ านวนเพิ่มขึน้ ซึ่งเป็นการเพิ่มขึน้ของทัง้โครงการบ้าน
จดัสรรท่ีผู้ประกอบการสร้าง และบ้านท่ีประชาชนสร้างเอง 

“เม่ือเปรียบเทียบข้อมูลจากการส ารวจโครงการท่ีอยู่อาศยัระหว่างการขายในตลาด ณ คร่ึง
แรกของปี 2562 พบว่าโครงการท่ีอยุ่อาศยัแนวราบมีหน่วยเหลือขาย 87,369 หน่วย ซึ่งสงูกว่าอาคารชดุท่ีมี
หน่วยเหลือขายจ านวน 64,969 หน่วย แตห่ากพิจารณาในรายละเอียดของสถานะการก่อสร้างของทัง้สอง
ประเภท จะเห็นได้ว่าท่ีอยู่อาศยัแนวราบมีหน่วยขายท่ียังไม่ได้มีการก่อสร้างถึงร้อยละ 49 และมีหน่วยท่ี
สร้างเสร็จและยงัไมไ่ด้ขายร้อยละ 20 และอยูร่ะหว่างการก่อสร้างร้อยละ 30 ขณะท่ีอาคารชดุมีหนว่ยขายท่ี
ยังไม่ได้มีการก่อสร้างเพียงร้อยละ 19 และมีหน่วยท่ีสร้างเสร็จและยังไม่ได้ขายถึง ร้อยละ 27 และอยู่
ระหวา่งการก่อสร้างร้อยละ 54” 

ข้อมลูดงักล่าวแสดงให้เห็นว่าไม่น่าจะมีความกงัวลในหน่วยเหลือขายของท่ีอยู่อาศยัประเภท
แนวรายว่าจะมีจ านวนมากเกินไป เน่ืองจากมีความยืดหยุ่นในการก่อสร้าง โดยสามารถทยอยขายทยอย
ก่อสร้างได้ ท าให้ผู้ประกอบการท่ีสร้างบ้านแนวราบมีการบริหารเฉพาะในส่วนบ้านสร้างเสร็จแต่ยงัไม่ได้
ขาย หรือ Inventory เพียงร้อยละ 20 หรือ 17,766 หน่วย โดยหน่วยท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้างอีกร้อยละ 30 
หรือ 26,585 หนว่ย จะสามารถชะลอการก่อสร้างตามยอดขายท่ีเปล่ียนแปลงไปในแตล่ะชว่งเวลาได้  

ส าหรับอาคารชุดท่ีห้องชุดท่ีสร้างเสร็จแต่ยังไม่ได้ขาย (inventory) สูงถึงร้อยละ 27 หรือ 
17,362 หน่วย ซึ่งยังถือว่าไม่มากเกินไป แต่ผู้ประกอบการต้องเร่งขายหน่วยเหล่านีอ้อกไปให้เร็วเพ่ือลด
ต้นทุนการประกอบการ และท่ีน่าจะให้ความส าคญัอย่างมากคือ ห้องชุดท่ียงัไม่ได้ขายแต่อยู่ระหว่างการ
ก่อสร้าง ซึง่มีอีกร้ยละ 54 หรือ 35,289 หน่วย ท่ีก าลงัจะสร้างออกมาภายในอีก 1-2 ปี หากสถานการณ์การ
ขายห้องชดุยงัอยูใ่นภาวะการชะลอตวัเชน่นี ้ก็อาจจะท าให้ผู้ประกอบการจะมี Inventory เพิ่มมากขึน้ได้ ซึ่ง
จะส่งผลตอ่ต้นทนุการด าเนินการของผู้ประกอบท่ีมากขึน้ สิ่งนีน้่าจะเป็นความกงัวลของผู้ประกอบการและ
จะเห็นได้วา่หลายโปรเจคท์มีการประกาศชะลออโครงการออกไป     

“จากภาวะการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศยัในปัจจบุนั ผู้ประกอบการควรจะต้องระมดัระวงัในการเพิ่ม 
supply ของท่ีอยู่อาศยัในตลาด โดยเฉพาะประเภทอาคารชดุ โดยอาจจะเน้นการลงทนุในโครงการท่ีคาดว่า
จะมีกลุ่มลูกค้าเป้าหมายแน่นอน แต่อาจชะลอการเปิดโครงการท่ีมีกลุ่มลูกค้าไม่ชดัเจน และประเภทและ
ท าเลท่ีมีการแขง่ขนักนัสงูอยูใ่นปัจจบุนั” ดร.วิชยั กลา่วในตอนท้าย 

อย่างไรก็ตามศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ได้ประเมินสถานการณ์โดยภาพรวมคร่ึงหลงัปี 2562 
(เดือนกรกฎาคม - ธันวาคม) ว่า สถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศยัในด้านอุปสงค์การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยั
คาดว่าไตรมาส 3 และ 4 จะมีการปรับตวัดีขึน้กว่าไตรมาส 2 ท าให้คร่ึงหลงัสงูกว่าคร่ึงแรกเล็กน้อย แตห่าก
เทียบกบัคร่ึงหลงัปี 2561 จ านวนหนว่ยและมลูคา่จะต ่ากวา่ร้อยละ 15.5 และ12.2 ตามล าดบั  

ขณะท่ีสินเช่ือท่ีอยู่อาศยับุคคลปล่อยใหม่คาดว่าจะลดลงร้อยละ 5.7 เม่ือเทียบกับช่วงเวลา
เดียวกันของปี 2561 ส่วนด้านอุปทานโครงการท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่ ในช่วงคร่ึงหลงัปี 2562 คาดว่าจะ
ลดลงร้อยละ 28.0 เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปี 2561  เน่ืองจากมีอุปทานเหลือขายในตลาดสะสม
มาในช่วงคร่ึงปีหลัง ส่วนท่ีอยู่อาศยัสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ คาดว่าจะลดลงร้อยละ 2.3 เม่ือเทียบกับ
ชว่งเวลาเดียวกนัของปี 2561  
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ดงันัน้ภาพรวมตลาดท่ีอยู่อาศยัทัง้ปี 2562 ในด้านอปุสงค์การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัคาดว่า
จ านวนหน่วยจะลดลงร้อยละ 10.2 และมลูคา่จะลดลงร้อยละ 7.1 ส่วนด้านอปุทานโครงการท่ีอยู่อาศยัเปิด
ขายใหม่คาดว่าจะจ านวนหน่วยลดลงร้อยละ 12.7 และท่ีอยู่อาศยัสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่คาดว่าจะมี
จ านวนหนว่ยลดลงร้อยละ 9.1 เม่ือเทียบกบัปี 2561 

อย่างไรก็ตามการชะลอตัวทัง้ในด้านอุปสงค์และอุปทาน แสดงให้เห็นถึงการปรับตัวของ
ผู้ประกอบการซึ่งจะน าไปสู่การปรับสมดุลย์ของตลาด โดยประมาณการอุปทานเหลือขายท่ีอยู่อาศยัใน
ตลาดในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ปี 2562 จะมีจ านวนประมาณ 154,367 หน่วย เป็นโครงการบ้านจดัสรร
ประมาณ 88,727 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 57.5 อาคารชุดมีประมาณ  65,639 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 42.5  
หน่วยท่ีมีมากท่ีสดุ คือ อาคารชดุร้อยละ 42.5  รองลงมาเป็นทาวน์เฮ้าส์ร้อยละ 31.8 บ้านเดี่ยวร้อยละ 17.1 
ท่ีเหลือเป็น บ้านแฝด และอาคารพาณิชย์ 
 

 
 
 
 
 
 

สอบถามรายละเอียดเพ่ิมเติมโทร 0-2645-9675-6             
ฝ่ายประชาสมัพนัธ์และบริการข้อมูล ศูนย์ข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์   


