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ttb analytics มองตลาดทีอ่ยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลเผชิญภาวะตลาดที่ไม่สมดุล แนะรัฐ
เร่งปรับสมดุลก่อนจะสายเกินไป  
 
ศูนยว์ิเคราะหเ์ศรษฐกิจ ทีทีบี หรือ ttb analytics ประเมินปี 2567 ตลาดที่อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานครและ
ปรมิณฑลหดตวั 7.8% บนแรงกดดนัที่มาพรอ้มกนัทัง้ฝ่ังอปุสงคแ์ละอปุทาน สง่ผลต่อโมเมนตมัตลาดที่อยู่อาศัยที่
คาดชะลอตัวในระยะยาว พร้อมแนะภาครัฐเร่งแก้ปัญหาภาวะที่ตลาดไม่สมดุล ( Imbalance) โดยการเข้า
แทรกแซงตลาดเพื่อรกัษาสมดลุ (Rebalancing) ใหเ้กิดขึน้ในตลาดที่อยู่อาศยัใหม่ เพื่อใหเ้ขา้สู่ภาวะการณท์ี่อาจ
พลิกกลบัเติบโตไดใ้นอนาคต 
 

ตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นพืน้ที่กรุงเทพฯ และปริมณฑล นบัเป็นตลาดที่อยู่อาศัยที่สะทอ้นถึงก าลงัซือ้โดยรวมของ
ประเทศดว้ยมูลค่าการโอนที่สงูถึง 6.62 แสนลา้นบาท หรือคิดเป็นสดัส่วน 62% ของมลูค่าการโอนที่อยู่อาศัยทั่ว
ประเทศ ซึ่งสาเหตุส  าคัญของตลาดที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล มีขนาดที่ใหญ่เกินกว่าครึ่งหนึ่งของ
ประเทศเป็นผลจากการขยายของเมืองและการเคลื่อนยา้ยประชากรที่ส่งผลต่อความตอ้งการที่อยู่อาศยัที่เพิ่มขึน้ 
อย่างไรก็ตาม บรบิทของความตอ้งการที่อยู่อาศยัที่เคยเพิ่มสงูขึน้ในอตัราเรง่ที่เกิดจาก 1) ช่วงเวลาที่ผ่านมาคนรุ่น
ก่อนมีจ านวนน้อยกว่าคนรุ่นหลัง ส่งผลให้ที่อยู่อาศัยที่สามารถตกทอดเป็นมรดกไม่เพียงพอ เมื่อสมาชิกใน
ครอบครวัรุ่นหลังแยกตัวออกไปสรา้งครอบครวัใหม่ และ 2) พืน้ที่กรุงเทพฯ และปริมณฑล เป็นศูนยก์ลางทาง
เศรษฐกิจสง่ผลใหม้ีการยา้ยถ่ินฐานเขา้มาท างาน จึงมีความจ าเป็นตอ้งมองหาที่อยู่อาศยัใหม่  
 

ในส่วนของแรงหนุนที่ขบัเคลื่อนตลาดที่อยู่อาศยัในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ใหเ้ติบโตในอตัราเร่งช่วงกว่า 20 ปีที่
ผ่านมา ปัจจุบันเริ่มเห็นสัญญาณการอ่อนแรงลง จากโครงสรา้งประชากรที่ลดลงที่คนรุ่นก่อนกลับมีจ านวน
มากกว่าคนรุ่นหลงั สะทอ้นผ่านอตัราเจริญพนัธ์ (Fertility Rate) ที่ลดลงจาก 3.0 ในปี 2525 ลดลงเหลือเพียง 1.1 
ในปี 2565 ซึ่งต ่ากว่าที่อัตราเจริญพนัธุร์ะดับทดแทนที่ 2.1 ซึ่งเป็นอัตราที่ท าใหจ้ านวนประชากรคงที่ในภาพรวม 
ส่งผลให้คนรุ่นถัดไปเร่ิมมีแนวโน้มที่มีจ านวนน้อยกว่าคนในยุคปัจจุบัน จึงเป็นสาเหตุให้คนรุ่นใหม่ที่มี
เหตผุลในการใชจ้่าย ลดความตอ้งการในการซือ้ที่อยู่อาศยัใหม่ที่จะเป็นรายจ่ายผูกพนัไปกว่า 30 ปี จากเหตุที่อยู่
อาศัยเป็นสินทรัพยถ์าวรที่ตกทอดเป็นมรดกได้มีจ านวนเพียงพอส าหรับคนรุ่นหลัง นอกจากนี ้แรงหนุน
ของการเคลื่อนยา้ยถิ่นฐานเพื่อหางานท ามีแนวโน้มชะลอตัวจากความเจริญเติบโตของเมืองที่กระจายออกไป 
ดงันัน้ บนปัจจยัพืน้ฐานของความตอ้งการที่อยู่อาศยัอนัตอบสนองการอยู่อาศยัมีแนวโนม้ลดลงและส่งสญัญาณ
ชดัเจนขึน้ในช่วง 1-2 ปีที่ผ่านมา  
 

ttb analytics มองปี 2567 อาจเป็นปีที่มลูค่าการโอนที่อยู่อาศยัในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีระดบัต ่าสดุในรอบ 7 
ปี (ไม่นบัช่วงปี 2564 ที่สถานการณโ์ควิด-19 มีการแพร่ระบาดใหญ่ในไทย) ที่มลูค่าการโอนคาดอยู่ราว 6.0 แสน
ลา้นบาท ดว้ยหน่วยโอนที่อยู่อาศยัที่คาดต ่าสุดนับจากปี 2561 ที่ 1.64 แสนหน่วย ซึ่งสญัญาณการชะลอตัวในปี 
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2567 เมื่อมองออกไปในระยะกลางอีก 1-3 ปีขา้งหนา้ ทาง ttb analytics มองตลาดที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑลมีแรงกดดันฝ่ังอุปสงค ์ที่กดดันตลาดที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล นับจากปี 2567 ที่
ลดทอนแรงหนนุฝ่ังก าลงัซือ้ลง อาจสรุปเป็นค าสัน้ ๆ คือ “คนซือ้น้อย เข้าถึงยาก ปราศจากเงนิออม” หรือขยาย
ความในเชิงบริบทคือ 1) คนซือ้จะนอ้ยลง 2) คนเขา้ถึงสินเชื่อจะยากขึน้ และ 3) คนไม่มีเงินออมที่มากเพียงพอ ซึ่ง
ในแต่ละประเด็นมีรายละเอียดดงันี ้ 
 

1) จ านวนอุปสงคท์ีล่ดลง เมื่อพิจารณาถึงประโยชนท์ีไ่ด้รับจากทีอ่ยู่อาศัยคือการเป็นสถานที่เพ่ือ
พักอาศัย ดงันัน้ การเติบโตของประชากรจึงเป็นแรงขับเคลื่อนในตลาดที่อยู่อาศยัตามที่ไดก้ล่าวไป 
และบนบริบทของที่อยู่อาศัยซึ่งเป็นสินทรัพยถ์าวรอันส่งต่อเป็นมรดกได้ สง่ผลใหค้วามจ าเป็น
ในการซือ้อสังหาฯ ในยุคปัจจุบันเริ่มลดลง ตามโครงสรา้งประชากรที่เปลี่ยนไป เช่น ในปี 2566 
ประชากรช่วงอายุ 20-29 ปี ที่ เป็นอุปสงค์ส  าหรับอาคารชุดมีจ านวน 14.2 ล้านคน และส าหรับ
ประชากรวยัที่มีครอบครวัช่วงอายุ 30-49 ปี เป็นกลุ่มอปุสงคท์ี่อยู่อาศยัแนวราบมีจ านวน 33.5 ลา้น
คน และในอีก 10 ปีถดัไป (ปี 2576) ประชากรช่วงอายุ 20-29 ปี และ 30-49 ปี คาดจะลดลงเหลือที่ 
11.8 ล้านคน และ 28.9 ล้านคน ตามล าดับ นอกจากนี ้ในบริบทของสถานการณ์ที่คนวัยสร้าง
ครอบครวัในปัจจุบนั (Gen Y) พบว่า มีอตัราการสรา้งครอบครวัเพียง 44%-56% บนอตัราการมีบุตร
ที่ต  ่าเพียง 55% ส่งผลใหใ้นยุคถัดไปจ านวนประชากรที่คาดจะเขา้มาเติมเป็นก าลงัซือ้ก็มีแนวโนม้ที่
น่าจะลดลงอย่างมีนยัส าคญั 

2) การเข้าถึงสินเชื่อที่ยากขึน้ เนื่องจากที่อยู่อาศัยเป็นสินทรพัย์ที่มีราคาสงูอันไม่สามารถอาศัยเงิน
ออมระยะสัน้มาใชใ้นการซือ้หาเพื่อครอบครองได ้ดงันัน้ การพึ่งพาสินเชื่อจากสถาบนัการเงินจึงเป็น
เรื่องที่มีความจ าเป็น และบนราคาที่อยู่อาศัยที่โดยเฉลี่ยแลว้ราคาจะอยู่ประมาณ 80 – 120 เท่าของ
รายไดสุ้ทธิ ส่งผลใหต้น้ทุนทางการเงินที่ปรบัเพิ่มขึน้ตามดอกเบีย้นโยบายที่เพิ่มขึ ้น 2% จากที่เคย
ต ่าสดุกระทบต่อการไดร้บัอนุมติัสินเชื่อจากสถาบนัการเงิน ตวัอย่างเช่น ที่อยู่อาศยัราคา 3 ลา้นบาท 
ก่อนดอกเบีย้มีการปรบัขึน้ ผูกู้จ้ะผ่อนช าระเดือนละ 12,700 บาท ซึ่งผูกู้ต้อ้งมีรายไดข้ัน้ต ่าต่อเดือนที่ 
37,100 แต่หลงัจากดอกเบีย้ปรบัเพิ่มขึน้ ที่อยู่อาศยัราคา 3 ลา้นบาทเท่าเดิม จะตอ้งผ่อนเพิ่มขึน้เป็น 
16,100 บาทต่อเดือน และตอ้งมีรายไดข้ัน้ต ่าเพิ่มสงูขึน้เป็น 47,100 บาท หรือในทางกลบักนัถา้ผูกู้ ้ยงั
มรีายไดเ้ท่าเดิมบนดอกเบีย้ใหม่ผูกู้อ้าจไดร้บัวงเงินอนมุติัเพียง 2.35 ลา้นบาท ซึ่งสะทอ้นถึงเงินดาวน์
ที่ผูกู้ต้อ้งหามาเพื่อใหไ้ดร้บัการอนมุติัถึง 650,000 บาทหรือ เกือบ 18 เท่าของรายไดต่้อเดือน 

3) คนไม่มีเงินออมเพียงพอ โดยปกติแลว้รายไดข้องภาคประชาชนโดยเฉพาะกลุ่มรายไดป้ระจ าจะไม่
ลดลง แต่ก าลงัซือ้แทจ้รงิในทางเศรษฐศาสตรต์อ้งพิจารณาในมมุของรายไดท้ี่ใชจ้่ายได ้(Disposable 
Income) ซึ่งตามหลักทฤษฎีในอดีตคือรายได้หลังหักภาษี แต่ในปัจจุบันรายได้ที่ใช้จ่ายได้ควร
พิจารณาถึงภาระตน้ทุนทางการเงินดว้ย ซึ่งบนสถานการณข์องไทยในปัจจบุนัพบปัญหาหนีค้รวัเรือน
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รุมเรา้สาหสัจนสง่ผลใหห้นีภ้าคครวัเรือนในปี 2567 อาจขยบัตวัปรบัเพิ่มสงูแตะ 91.4% ต่อจีดีพี หรือ
กว่า 16.9 ลา้นลา้นบาท ส่งผลให้รายได้ทีใ่ช้จ่ายได้ของคนในยุคปัจจุบันลดลงอย่างมีนัยส าคัญ 

และส่งผลต่อการตัดสินใจในการบริโภคสินค้าคงทนที่ต้องอาศัยเงินออม เนื่องจากการที่มี
ภาระจากหนีค้งคา้งที่สงูย่อมกระทบต่อเงินออมที่ลดลง และดว้ยเงินออมที่ลดลงถา้ตอ้งใชเ้วลาในการ
สั่งสมเพื่อซือ้สินคา้ถาวร เช่น ตามกรณีขา้งตน้ของบา้นราคา 3 ลา้นบาท หากตอ้งการผ่อนเท่าเดิมบน
รายไดเ้ดิม บนตน้ทนุทางการเงินใหม่ตอ้งใชเ้งินดาวนส์งูถึง 650,000 บาท ที่คิดเป็นเกือบ 18 เท่าของ
เงินเดือน ส่งผลให้ในภาวะปัจจุบันคนเร่ิมมีแนวโน้มใช้จ่ายเพ่ือความสุขในปัจจุบันมากกว่าที่
จะอดออมเพ่ือซือ้ทรัพยสิ์นถาวรในอนาคตที่ต้องใช้เวลาออมเงินระยะยาวบนความหวังที่จะ
ได้ครอบครองทีริ่บหร่ี 

 
 

อย่างไรก็ตาม โดยปกติช่วงเวลาที่อุปสงคช์ะลอตัวลง การรกัษาการขยายตัวของตลาดอาจตอ้งพึ่งแรงหนุนฝ่ัง
อปุทานเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัก าลงัซือ้ที่ลดลง แต่จากขอ้จ ากดัหลายประการส่งผลใหต้ลาดที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ 
และปริมณฑลเผชิญแรงกดดนัจากอุปสงคท์ี่ชะลอตวัลง ในขณะเดียวกนัฝ่ังอปุทานก็ไม่สามารถท าการตลาดเพื่อ
ช่วยใหส้ถานการณข์องตลาดที่อยู่อาศยัดีขึน้มาไดจ้ากสถานการณ ์“สรา้งแพง ขายนาน รกัษามลูค่า” จากเหตผุล
ประกอบดงัต่อไปนี ้
 

1. ต้นทุนค่าก่อสร้างและต้นทุนการเงินที่เพ่ิมขึน้ สาเหตปุระการหนึ่งของการที่ราคาที่อยู่อาศัยปรบัเพิ่ม
สูงขึน้เกิดจากการที่ผูป้ระกอบการพยายามรกัษาอัตราส่วนก าไรใหไ้ม่น้อยกว่าเดิม ดว้ยสถานการณ์ที่
ราคาประเมินที่ดินที่บังคับใช้ใหม่ในปี 2566 ราคาที่ดินเฉลี่ยปรับเพิ่มขึน้ 8.93% กอปรกับราคาวัสดุ
ก่อสรา้งที่แมใ้นปี 2566 จะเริ่มมีทิศทางปรบัตวัลงบา้ง แต่โดยรวมแลว้วสัดกุ่อสรา้งเมื่อเทียบกับปี 2563 
ในส่วนของวัสดุก่อสรา้งรวมแพงขึน้ 14.4% โดยเฉพาะผลิตภัณฑเ์หล็กที่แมป้รบัตัวลงบา้งแต่ยังสูงกว่า
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เมื่อเทียบกบัปี 2563 ถึง 39.8% กอปรกบัตน้ทนุทางการเงินที่โดยเฉลี่ยปรบัเพิ่มขึน้ 2% ก็เป็นแรงกกดนัให้
ก าไรสทุธิปรบัตวัลดลง ท าใหผู้ป้ระกอบการ หากตอ้งการรกัษาสดัส่วนก าไรใหเ้ท่าเดิมจึงจ าเป็นตอ้งขยบั
ราคาขึน้ไป ส่งผลใหแ้มอ้ปุสงคจ์ะชะลอตวัในภาพตดัขวางกบัผูป้ระกอบการที่ยงัตอ้งรกัษาพืน้ที่ก าไรเพื่อ
รกัษาสถานะทางการเงินของกิจการจึงเหมือนเป็นเสน้ขนานที่หาจุดบรรจบไดย้ากล าบากในระยะถดัไป 

2. ต้นทุนคงค้าง แมส้ถานการณใ์นฝ่ังของผูป้ระกอบการจะมีการปรบัตวัตามสถานการณท์ี่อปุสงคช์ะลอตัว
ทั้งลดจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยเปิดตัวใหม่ที่ในปี 2566 ที่ผ่านมามีหน่วยเปิดขายบา้นจัดสรรที่ 47,100 
หน่วย และอาคารชุดที่ 46,500 หน่วย หรือลดลงเมื่อเทียบกับปี 2565 ที่ 11.6% และ 16.8% ตามล าดับ 
รวมทัง้สถานการณก์ารเปิดตวัที่อยู่อาศยัในปี 2567 คาดว่าจะชะลอตวัจากการออกใบอนุญาตก่อสรา้งที่
ครึ่งหลงัของปี 2566 มีการออกใบอนุญาตก่อสรา้งแนวราบและแนวสงูในพืน้ที่กรุงเทพฯ และปริมณฑล 
ลดลงเมื่อเทียบกบัครึง่ปีหลงัของปี 2565 ที่ 31.2% และ 42.9 ตามล าดบั รวมถึงมีการปรบัเปลี่ยนรูปแบบ
ที่อยู่แนวสูงที่เคยส ารองใหเ้ป็นพืน้ที่ส  าหรับอยู่อาศัยเกือบ 100% เป็นแนวสูงประเภท Mix-Used เพื่อ
รองรบัแรงซือ้ที่ลดลง อย่างไรก็ตาม สถานการณข์องอตัราดดูซบั (Absorption Rate) ของที่อยู่แนวราบอยู่
ที่ 15.9% ต่อไตรมาส และแนวสงูที่ 15.7% ต่อครึ่งปี หรือกล่าวคือ บนก าลงัซือ้ของคนในปัจจุบนัจะตอ้ง
ใชเ้วลาเกือบ 3 ปีครึ่งจึงจะระบายสต๊อกที่อยู่อาศยัคงคา้งไดห้มด ซึ่งอตัราดดูซบัต ่าย่อมเป็นสญัญาณให้
ผูป้ระกอบการตอ้งออกโครงการดว้ยความระมัดระวงั เนื่องจากตอ้งแบกภาระทางการเงินที่ยาวขึน้ และ
เงินตน้บางสว่นตอ้งคงคา้งในสต๊อกที่อยู่อาศยัรอขาย 

3. ราคาที่ต้องคงไว้เพ่ือรักษาภาพลักษณก์ารเป็นสินทรัพยท์ี่รักษามูลค่าในตัวเอง เนื่องจากอปุสงคท์ี่
อยู่อาศัยนอกจากตอบสนองความตอ้งการพืน้ฐานแลว้ ในอีกมิติหนึ่งการซือ้ที่อยู่อาศัย คือการซือ้เพื่อ
ลงทุน จากสถิติที่ผ่านมาราคาเสนอขายที่อยู่อาศัยจะไม่ลดลง ก็ตามแต่ในช่วง 5 ปีที่ผ่านมาราคาที่อยู่
อาศยับางกลุม่กลบัพบว่าราคาเฉลี่ยในการโอนกรรมสิทธิ์กลบัไม่ไดป้รบัเพิ่มขึน้โดยเฉพาะในกลุม่ของที่อยู่
อาศยัแนวสงูที่ในรอบ 5 ปีปรบัเพิ่มขึน้เพียงเฉลี่ยปีละ 1% หรือแมแ้ต่ในกลุ่มแนวราบที่ปรบัเพิ่มขึน้ 5.6% 
ต่อปี ซึ่งในกลุม่แนวราบมีผลของโครงการใหม่ที่ราคาขายปรบัเพิ่มตามราคาที่ดินและราคาบา้นเด่ียวกลุ่ม  
Super Luxury Class และ Ultimate ที่มีการขายในสัดส่วนที่เพิ่มขึน้ในปีที่ผ่านมารวมอยู่ดว้ย ซึ่งการที่
ราคาที่อยู่อาศยัปรบัเพิ่มในอัตราที่ไม่สงูเริ่มสะทอ้นถึงขอ้เท็จจริงที่การถือครองที่อยู่อาศยัอาจไม่ไดส้รา้ง
ผลตอบแทนที่น่าพอใจ ซึ่งการถือครองที่อยู่อาศัยอาจต้องพิจารณาถึงสภาพคล่องที่ต  ่ามากในเวลา
เดียวกนั ดงันัน้ เมื่อความเชื่อของผู้ซือ้ที่อยู่อาศยัในภาพรวม (Stereotype) ที่มองว่าการถือครองอสงัหาฯ 
ไม่ขาดทนุแต่ตามขอ้เท็จจรงิอาจไม่ไดผ้ลตอบแทนที่ดีบนสภาพคล่องที่ต  ่า การลดราคาของผูป้ระกอบการ
จึงอาจเป็นการพงัทลายความเชื่อมั่นในการรกัษามลูค่าของที่อยู่อาศยัลงทนัที   
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ดว้ยเหตนุี ้จากแรงกดดนัที่มาพรอ้ม ๆ กนั ไม่ว่าจะมาจากฝ่ังอปุสงคแ์ละอปุทาน บนสถานการณท์ี่ตลาดไม่เจอจุด
สมดุล (Imbalance) จากภาวะที่อ  านาจฝ่ังอุปทานอยู่สูงกว่าฝ่ังอุปสงค์ ส่งผลให้ราคาขายถูกก าหนดจาก
ผูป้ระกอบการ จากขอ้จ ากัดในการหาที่ดินเพื่อสรา้งที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลที่จ  ากัด ส่งผลใหผู้ซ้ือ้
หากตอ้งการสรา้งบา้นเอง ตน้ทุนที่ดินในพืน้ที่ศักยภาพแค่ 100 ตร.ว. อาจตอ้งส ารองเงินส าหรบัเฉพาะค่าที่ดิน
มากกว่า 5 ลา้นบาท และตอ้งมีความพอ้งกันที่พอดี (Coincidence of  Wants) กับเจา้ของที่ดินทั้งในเรื่องของ
ราคาและพืน้ที่  สง่ผลใหก้ารหาที่ดินเพื่อสรา้งที่อยู่อาศยัเองส าหรบัผูซ้ือ้จึงเป็นเรื่องที่ล  าบากหรืออาจเป็นไปไดย้าก 
ดงันัน้ กลุ่มที่จะสามารถหาที่ดินในราคาต ่ากว่าตลาดไดจ้ึงเป็นกลุ่มผูป้ระกอบการที่สามารถซือ้ที่ดินที่ยังไม่ผ่าน
การพฒันาเพื่อพฒันาต่อยอดใหม้ีศกัยภาพส าหรบัการอยู่อาศยั และท าราคาขายใหก้บัผูซ้ือ้โดยผูซ้ือ้ตอ้งยอมรบั
ราคานัน้เนื่องจากไม่มีศกัยภาพเพียงพอในการหาที่ดินเพื่อสรา้งที่อยู่อาศยัในงบประมาณที่เหมาะสม กอปรกบัใน
มมุของผูป้ระกอบการ ตน้ทนุจะพิจารณารวมตน้ทนุค่าเสียโอกาส (Opportunity Cost) ที่ปัจจบุนัพบโครงการบา้น
เด่ียวกลุ่ม Ultimate ราคาตัง้แต่ 35-100 ลา้นบาท ผูซ้ือ้ส่วนมากกลบัเป็นกลุ่มทุนจีน ส่งผลใหเ้มื่อผูป้ระกอบการ
สามารถขายที่อยู่อาศยใหก้บัต่างชาติในราคาสงูได ้บนอปุทานที่ดินที่จ  ากดัผูป้ระกอบการจะเลือกท าโครงการใน
ราคาสงูจากก าไรต่อหน่วยที่สงูกว่ามากเนื่องจากมีอปุสงคข์องทนุต่างชาติเขา้มารองรบั 
 

ดังนั้น ทาง ttb analytics จึงมองวิธีลดแรงกดดันในตลาดที่อยู่อาศัย ผ่านการปรบัสมดุล (Rebalancing) โดย
แทรกแซงฝ่ังอปุทาน เช่น 1) ภาครฐัควรเขา้มาแทรกแซงในตลาด เช่น ควบคมุการเขา้ซือ้ที่อยู่อาศยัของทนุต่างชาติ
เพื่อไม่ใหร้าคาที่อยู่อาศัยปรบัเพิ่มขึน้จนก าลงัซือ้ของคนในประเทศตามไม่ทัน 2) ภาครฐัอาจตอ้งเขา้แทรกแซง 
(Intervene) ในการสรา้งที่อยู่อาศยัในพืน้ที่กรุงเทพ-ปรมิณฑล ใน Segment ต่าง ๆ เพิ่มเติมจากท่ีแต่เดิมมีเฉพาะที่
อยู่อาศัยส าหรบัผูม้ีรายไดน้อ้ย เพื่อเป็นทางเลือกใหก้ับผูต้อ้งการซือ้ที่อยู่อาศัยในราคาที่ต  ่ากว่าเอกชนบนที่อยู่
อาศยัระดบัเดียวกนั รวมถึงควรวางมาตรการส าหรบัผูท่ี้มีสิทธิในการซือ้เพื่อป้องกนัการเก็งก าไร เช่น จ ากดัสิทธิ์ 1 
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หลงัต่อหนึ่งคน และก าหนด Segment ที่สามารถซือ้ไดต้ามภาษีที่เสียจริงเพื่อเป็นการตอบแทนผูเ้สียภาษีและให้
การซือ้ที่อยู่อาศัยสอดคลอ้งกับรายได ้ซึ่งการที่รฐัเขา้มาแทรกแซงตลาดจะช่วยชะลอใหร้าคาปรบัเพิ่มขึน้ช้าลง 
ในขณะที่ภาครฐัควรเร่งกระตุน้เศรษฐกิจใหก้ าลงัซือ้ของประชาชนฟ้ืนได ้ โดยถา้ก าลงัซือ้ที่เพิ่มขึน้ในอตัราเร่ง จะ
ช่วยสถานการณต์ลาดค่อย ๆ เขา้สูจ่ดุสมดลุ (Rebalancing) ไดใ้นระยะถดัไป  

 
* * * * * * * * * * 


