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 กองยุทธศาสตร์และสารสนเทศที่อยู่อาศัย ฝ่ายวิชาการและพัฒนานวัตกรรมเพ่ือที่อยู่อาศัย 
การเคหะแห่งชาติ มีภารกิจและหน้าที่ในการด าเนินงานศึกษา วิเคราะห์ พัฒนา และสร้างองค์ความรู้  
ด้านที่อยู่อาศัยบนพ้ืนฐานของข้อมูลสารสนเทศ รวมทั้งจัดให้มีข้อมูลสารสนเทศ และข้อมูลสถานการณ์  
ด้านที่อยู่อาศัยของประเทศทั้งด้านนโยบาย อุปสงค์ อุปทาน เศรษฐกิจ และการเงิน-การคลัง เพ่ือที่อยู่อาศัย 
โดยมีการจัดท ารายงานสถานการณ์ที่อยู่อาศัย (รายเดือน) ส าหรับเผยแพร่ในศูนย์กลางองค์ความรู้ด้านการ
พัฒนาที่อยู่อาศัย และเว็บไซตศ์ูนย์ข้อมูลที่อยู่อาศัยแห่งชาติ 
 รายงานฉบับนี้ กองยุทธศาสตร์และสารสนเทศที่อยู่อาศัย ฝ่ายวิชาการและพัฒนานวัตกรรม 
เพ่ือที่อยู่อาศัย การเคหะแห่งชาติ ได้รวบรวมข้อมูลที่เกี่ยวข้องจากแหล่งข้อมูลและแหล่งข่าวต่าง ๆ เพ่ือที่จะ
น าเสนอและเผยแพร่ข้อมูลภาพรวมสถานการณ์ที่อยู่อาศัยที่สะท้อนถึงภาวะตลาดที่อยู่อาศัยในระดับภาพรวม
ของประเทศ ได้แก่ ข้อมูลด้านเศรษฐกิจ ข้อมูลด้านสถานการณ์ที่อยู่อาศัย และบทความที่เกี่ยวข้องกับด้าน 
ที่อยู่อาศัยต่าง ๆ ที่โดดเด่น ได้แก่ การมีส่วนร่วมในการพัฒนาที่อยู่อาศัยสีเขียวของภาคเอกชน และ  
ประเทศญี่ปุ่นเตรียมใช้กฎหมายเข้มงวดเพื่อแก้ปัญหาบ้านว่าง 
 ท้ายนี้ กองยุทธศาสตร์และสารสนเทศที่อยู่อาศัย ฝ่ายวิชาการและพัฒนานวัตกรรม 
เพ่ือที่อยู่อาศัย การเคหะแห่งชาติ หวังเป็นอย่างยิ่งว่า รายงานสถานการณ์ที่อยู่อาศัยประจ าเดือนสิงหาคม 
2566 ฉบับนี้ จะเป็นข้อมูลที่หน่วยงานภาครัฐในส่วนกลางและระดับจังหวัด ภาคเอกชน นักวิชาการ หน่วยงาน 
ที่เกี่ยวข้องในการวางแผนระดับนโยบายและประชาชน สามารถน าไปใช้ประโยชน์ในส่วนที่เกี่ยวข้องต่อไป 
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สถำนกำรณ์เศรษฐกิจไทย 

 ดัชนีความเชื่อมั่นภาคอุตสาหกรรม (TISI) เดือนกรกฎาคม 2566 ลดลงอีกครั้งในเดือนนี้ และ

ปรับตัวลงต่ าสุดในรอบ 10 เดือน โดยลดลงในทุกองค์ประกอบของดัชนี  ทั้งยอดค าสั่งซื้อโดยรวม ยอดขาย

โดยรวม ปริมาณการผลิต ต้นทุนประกอบการ และผลประกอบการ จากความเชื่อมั่นที่ลดลงทั้งด้านอุปสงค์

โดยรวมที่ชะลอตัวจากปัญหาหนี้ครัวเรือนที่อยู่ในระดับสูง และเศรษฐกิจโลกที่ยังมีความเปราะบางรวมถึง

เศรษฐกิจจีนที่มีแนวโน้มขยายตัวต่ ากว่าคาด ประกอบกับความล่าช้าในการจัดตั้งรัฐบาล ส่งผลกระทบต่อ

ภาคเอกชนที่ยังคงรอความชัดเจนในด้านนโยบายต่าง ๆ เพ่ือการลงทุนใหม่ ส าหรับดัชนีฯ คาดการณ์ 3 เดือน

ข้างหน้าเดือนกรกฎาคม 2566 อยู่ที่ระดับ 100.2 ลดลงติดต่อกันเป็นเดือนที่ 4 จากความล่าช้าในการจัดตั้ง

รัฐบาลที่อาจจะกระทบกับการจัดสรรงบประมาณในระยะถัดไป 

 
ที่มำ: ส ำนักงำนเศรษฐกิจกำรคลัง 

 ด้านความเชื่อมั่นผู้บริโภคได้รับปัจจัยลบจากความไม่แน่นอนในการจัดตั้งรัฐบาล และ

เสถียรภาพทางการเมืองหลังจัดตั้งรัฐบาลยังสร้างความกังวลต่อผู้บริโภค รวมถึงความกังวลทางด้านรายได้  

ที่ไม่สอดคล้องกับค่าครองชีพที่ปรับตัวสูงขึ้น แต่อย่างไรก็ดี  จ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เพ่ิมสูงขึ้นต่อเนื่อง 

ส่งผลให้เกิดเม็ดเงินหมุนเวียนและกิจกรรมเศรษฐกิจในภูมิภาคต่าง ๆ มากขึ้น  ประกอบกับราคาพืชผลทาง

การเกษตรหลายรายการปรับตัวดีขึ้นหรือทรงตัวในระดับดีในสินค้าหลายรายการส าคัญ ส่งผลให้เกษตรกร 

มีรายได้สูงขึ้น ท าให้ก าลังซื้อในต่างจังหวัดเริ่มปรับตัวดีขึ้น เช่นเดียวกับราคาน้ ามันดีเซลขายปลีกในประเทศ 

ที่ยังคงทรงตัวในเดือนที่ผ่านมา 

 
ที่มำ: ส ำนักงำนเศรษฐกิจกำรคลัง 
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 จากข้อมูล Macroeconomic Team วิจัยกรุงศรี ระบุว่า เครื่องชี้เศรษฐกิจในไตรมาส 2  

ปี 2566 ฟ้ืนตัวต่อเนื่องจากไตรมาสก่อน ปัจจัยหนุนส าคัญจากการขยายตัวของภาคท่องเที่ยวและการบริโภค

ภาคเอกชน โดยคาดว่า GDP ในไตรมาส 2 อาจเติบโตจากไตรมาสแรกที่ +1.0% QoQ sa ( sa : Seasonal 

Adjustment คือ GDP ที่ปรับผลกระทบของฤดูกาลออกแล้ว) หรือ +2.7% YoY (เทียบกับ +1.9% QoQ sa 

หรือ +2.7% YoY ในไตรมาสแรก) ในระยะต่อไปเศรษฐกิจไทยยังคงเผชิญกับแรงกดดันจากสถานการณ์

การเมืองภายในประเทศ การจัดตั้งรัฐบาลที่ยังมีความไม่แน่นอนซึ่งอาจส่งผลต่อการจัดท างบประมาณรายจ่าย

ประจ าปี 2567 ล่าช้ากว่าคาด บั่นทอนความเชื่อมั่นและกระทบต่อแรงส่งการเติบของเศรษฐกิจในช่วงครึ่งปีหลัง 

ที่มำ: วิจยักรุงศร ี

 นายปิติ ดิษยทัต เลขานุการ คณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) แถลงผลการประชุม 

กนง. ในวันที่ 2 สิงหาคม 2566 เศรษฐกิจไทยในภาพรวมมีแนวโน้มฟ้ืนตัวต่อเนื่อง โดยอุปสงค์จากต่างประเทศ

ล่าสุดชะลอลงบ้างแต่คาดว่าจะทยอยปรับดีขึ้นในระยะต่อไป  

 คณะกรรมการฯ ประเมินว่าในบริบทเศรษฐกิจที่ก าลังฟ้ืนตัวกลับเข้าสู่ระดับศักยภาพ 

นโยบายการเงินควรดูแลให้เงินเฟ้ออยู่ในกรอบเป้าหมายอย่างยั่งยืน และช่วยเสริมเสถียรภาพเศรษฐกิจการเงิน

ในระยะยาวโดยการป้องกันการสะสมความไม่สมดุลทางการเงินที่เกิดจากอัตราดอกเบี้ยที่อยู่ในระดับต่ าเป็น

เวลานาน รวมทั้งรักษาขีดความสามารถของนโยบายการเงินในการรองรับความไม่แน่นอนในระยะข้างหน้าที่

อยู่ในระดับสูง จึงเห็นควรให้ปรับขึ้นอัตราดอกเบี้ยนโยบายร้อยละ 0.25 ต่อปี ในการประชุมครั้งนี้ 
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ที่มำ: ธนำคำรแห่งประเทศไทย 

 เศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มขยายตัวจากภาคการท่องเที่ยวและการบริโภคภาคเอกชนเป็นส าคัญ

ขณะที่การส่งออกสินค้าหดตัวในระยะสั้น ส่วนหนึ่งตามเศรษฐกิจจีนและวัฏจักรอิเล็กทรอนิกส์โลกที่ฟ้ืนตัวได้

ช้ าแต่คาดว่ าจะปรับดีขึ้น ในระยะข้างหน้าสอดคล้องกับแนวโน้มการ ฟ้ืนตัวของ เศรษฐกิจ โลก  

ทั้งนี้ความไม่แน่นอนทางเศรษฐกิจมีมากขึ้น ทั้ งจากภาคการส่งออกสินค้าที่อาจฟ้ืนตัวช้ากว่าคาด  

รวมถึงสถานการณ์การเมืองที่ยังมีความไม่แน่นอนสูงอัตราเงินเฟ้อทั่วไปปรับลดลงจากราคาในหมวดพลังงาน 

มาตรการช่วยเหลือค่าครองชีพ และผลของฐานที่สูงในปีก่อนหน้า แต่ประเมินว่าจะปรับสูงขึ้นในช่วงครึ่งหลัง

ของปีหลังปัจจัยชั่วคราวทยอยหมดลง ขณะที่อัตราเงินเฟ้อพ้ืนฐานปรับลดลงแต่มีแนวโน้มทรงตัวในระดับ  

ที่สูงกว่าในอดีต โดยมีความเสี่ยงด้านสูงจากต้นทุนราคาอาหารที่อาจปรับเพ่ิมขึ้นหากปรากฏการณ์เอลนีโญ

รุนแรงกว่าคาด ซึ่งอาจเร่งการส่งผ่านต้นทุนของผู้ประกอบการในบริบทที่เศรษฐกิจขยายตัวต่อเนื่อง 

 
ที่มำ: ธนำคำรแห่งประเทศไทย 

 ระบบการเงินโดยรวมมีเสถียรภาพ โดยธนาคารพาณิชย์มีระดับเงินกองทุนและเงินส ารอง  

ที่เข้มแข็ง แต่คุณภาพสินเชื่ออาจด้อยลงจากความสามารถในการช าระหนี้ของผู้ประกอบการ SMEs และ

ครัวเรือนบางส่วนที่ยังเปราะบางจากภาระหนี้ที่สูงขึ้นและรายได้ที่ฟ้ืนตัวช้า คณะกรรมการฯ สนับสนุนการ

ด าเนินมาตรการปรับโครงสร้างหนี้อย่างต่อเนื่อง รวมทั้งมาตรการเฉพาะจุดและแนวทางแก้ปัญหาหนี้  
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อย่างยั่งยืนส าหรับกลุ่มเปราะบาง โดยเฉพาะมาตรการการให้สินเชื่ออย่างรั บผิดชอบและเป็นธรรม 

(Responsible Lending) 

 ภาวะการเงินโดยรวมผ่อนคลายลดลงแต่ยังเอ้ือต่อการระดมทุนของภาคเอกชนและ  

การฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจ โดยต้นทุนการกู้ยืมของภาคเอกชนโน้มสูงขึ้นสอดคล้องกับอัตราดอกเบี้ยนโยบาย 

ขณะที่สินเชื่อภาคเอกชนที่ชะลอลงส่วนหนึ่งเป็นการปรับตัวเข้าสู่ระดับปกติหลังจากที่ได้ขยายตัวต่อเนื่อง

ในช่วงวิกฤต COVID-19 ด้านอัตราแลกเปลี่ยนเงินบาทเทียบดอลลาร์ สรอ. เคลื่อนไหวผันผวน ตามทิศทาง

นโยบายการเงินของธนาคารกลางสหรัฐฯ แนวโน้มเศรษฐกิจจีน และความไม่แน่นอนทางการเมืองของไทย  

 
 ภายใต้กรอบการด าเนินนโยบายการเงินที่มีเป้าหมายเพ่ือรักษาเสถียรภาพราคา ควบคู่กับ

ดูแลเศรษฐกิจให้เติบโตอย่างยั่งยืนและเต็มศักยภาพ และรักษาเสถียรภาพระบบการเงิน คณะกรรมการฯ 

ประเมินว่าเศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มขยายตัวต่อเนื่องเข้าสู่ระดับศักยภาพ ขณะที่อัตราเงินเฟ้อโน้มเข้าสู่กรอบ

เป้าหมายแต่ยังต้องติดตามความเสี่ยงด้านสูง นโยบายการเงินยังควรดูแลให้เงินเฟ้ออยู่ในกรอบเป้าหมายอย่าง

ยั่งยืนควบคู่กับให้ความส าคัญกับเสถียรภาพเศรษฐกิจการเงินในระยะยาว โดยการปรับขึ้นอัตราดอกเบี้ย

นโยบายเพิ่มเติมจะพิจารณาให้เหมาะสมกับแนวโน้มและความเสี่ยงของเศรษฐกิจและเงินเฟ้อ 
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ที่มำ: ธนำคำรแห่งประเทศไทย 

 
ที่มำ: ธนำคำรแห่งประเทศไทย 

บทสรุปสถำนกำรณ์เศรษฐกิจไทย 

ดัชนีควำมเชื่อม่ันภำคอุตสำหกรรม (TISI) เดือนกรกฎำคม 2566 ลดลงมำอยู่ที่ระดับ 92.3 จำกระดับ 

94.1 ในเดือนก่อนหน้ำ และดัชนีควำมเชื่อม่ันของผู้บริโภคในเดือนกรกฎำคม 2566 ปรับตัวลดลงมำอยู่ที่

ระดับ 55.6 จำกระดับ 56.7 ในเดือนก่อน ซึ่งเป็นกำรปรับตัวลดลงครั้งแรกในรอบ 14 เดือน  

 ดัชนีความเชื่อมั่นภาคอุตสาหกรรม (TISI) เดือนกรกฎาคม 2566 ลดลงอีกครั้งในเดือนนี้  

และปรับตัวลงต่ าสุดในรอบ 10 เดือน จากความเชื่อมั่นที่ลดลงทั้งด้านอุปสงค์โดยรวมที่ชะลอตัวจากปัญหา  

หนี้ครัวเรือนที่อยู่ในระดับสูง และเศรษฐกิจโลกที่ยังมีความเปราะบางรวมถึงเศรษฐกิจจีนที่มีแนวโน้มขยายตัว

ต่ ากว่าคาด ประกอบกับความล่าช้าในการจัดตั้งรัฐบาล ด้านความเชื่อมั่นผู้บริโภคได้รับปัจจัยลบจาก 

ความไม่แน่นอนในการจัดตั้งรัฐบาล และเสถียรภาพทางการเมืองหลังจัดตั้งรัฐบาลยังสร้างความกังวล  

ต่อผู้บริโภค รวมถึงความกังวลทางด้านรายได้ที่ไม่สอดคล้องกับค่าครองชีพที่ปรับตัวสูงขึ้น แต่อย่างไรก็ดี   

จ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เพ่ิมสูงขึ้นต่อเนื่อง ส่งผลให้เกิดเม็ดเงินหมุนเวียนและกิจกรรมเศรษฐกิจ 
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ในภูมิภาคต่าง ๆ มากขึ้น ประกอบกับราคาพืชผลทางการเกษตรหลายรายการปรับตัวดีขึ้นหรือทรงตั ว 

ในระดับดีในสินค้าหลายรายการส าคัญ ส่งผลให้เกษตรกรมีรายได้สูงขึ้น ท าให้ก าลังซื้อในต่างจังหวัดเริ่ม

ปรับตัวดีขึ้น เช่นเดียวกับราคาน้ ามันดีเซลขายปลีกในประเทศที่ยังคงทรงตัวในเดือนที่ผ่านมา 

คณะกรรมกำรนโยบำยกำรเงิน อำจคงอัตรำดอกเบี้ยนโยบำยที่ 2.25% ในช่วงที่เหลือของปี  2566 

ท่ำมกลำงหลำยปัจจัยท่ีมีควำมไม่แน่นอนซึ่งอำจกระทบต่อกำรฟื้นตัวทำงเศรษฐกิจ 

 จากแถลงการณ์หลังการประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) ครั้งที่ 4/2566  

เมื่อวันที่ 2 สิงหาคม 2566 ระบุว่า อัตราดอกเบี้ยนโยบายของไทยเข้าใกล้ระดับที่เป็นกลาง (Neutral) มากขึ้น 

ประกอบกับมีการประเมินว่าเศรษฐกิจไทยก าลังฟ้ืนตัวเข้าสู่ระดับศักยภาพ แต่ยังไม่เกินระดับศักยภาพ 

เหมือนต่างประเทศ การด าเนินนโยบายการเงินในระยะต่อไปจึงยังคงต้องสนับสนุนการเติบโตไปสู่ระดับ

ศักยภาพ ท่ามกลางความไม่แน่นอนที่มีอยู่มาก ได้แก่ การชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก สถานการณ์การเมืองใน

ประเทศซึ่งอาจส่งผลให้การจัดท างบประมาณรายจ่ายประจ าปี 2567 ล่าช้ากว่าคาดและอาจกระทบต่อความ

เชื่อมั่น รวมถึงบรรยากาศการลงทุน และภาวะเอลนีโญหรือภัยแล้งที่เริ่มส่งผลกระทบต่อการเติบโตตั้งแต่ช่วง

ครึ่งหลังของปี 2566 นอกจากนี้ ความไม่แน่นอนและความเสี่ยงที่เพ่ิมมากขึ้นอาจกระทบต่อการเติบโตของ

เศรษฐกิจไทย ซึ่งท าให้ ธนาคารแห่งประเทศไทย มีแนวโน้มปรับลดคาดการณ์ตัวเลขเศรษฐกิจและอัตราเงิน

เฟ้อในการประชุมครั้งถัดไปในเดือนกันยายน ปี 2566  

สถำนกำรณ์อสังหำรมิทรัพย์ 

หนี้ครัวเรือน ดอกเบี้ยสูง LTV กำรเมือง ฉุดก ำลังซ้ืออสังหำริมทรัพย์โตไม่เกิน 5% 

  

ที่มำ: ธนำคำรแห่งประเทศไทย ศูนย์ขอ้มูลวิจัยและประเมินค่ำอสังหำริมทรพัย์ไทย และ Lumpini Wisdom And Solution 
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 นายประพันธ์ศักดิ์ รักษ์ไชยวรรณ กรรมการผู้จัดการ บริษัท แอล ดับเบิลยู เอส วิสดอม 

แอนด์ โซลูชั่น จ ากัด บริษัทวิจัยในเครือ แอล. พี. เอ็น. กล่าวถึงแนวโน้มตลาดอสังหาริมทรัพย์ในเขตกรุงเทพฯ 

และปริมณฑล ในช่วงครึ่งหลังของปี 2566 พบว่า ถึงแม้เศรษฐกิจไทยในปี 2566 จะเติบโตต่อเนื่องจาก  

ปี 2565 แต่อัตราการเติบโตมีแนวโน้มชะลอตัวกว่าที่คาดไว้ เนื่องจากเป็นการเติบโตกระจุกอยู่ในภาคธุรกิจ

บริการและการท่องเที่ยว และภาระหนี้ครัวเรือนที่สูงขึ้นถึงระดับ 90.6% อัตราดอกเบี้ยที่ยังคงมีแนวโน้ม 

สูงขึ้นต่อเนื่อง โดยคาดว่าสิ้นปี 2566 อัตราดอกเบี้ยนโยบายจะอยู่ที่ไม่น้อยกว่า 2.25 -2.5% ประกอบกับ 

ธนาคารแห่งประเทศไทยได้ยกเลิกมาตรการผ่อนคลายอัตราส่วนการอนุมัติสินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกัน (LTV) 

โดยมีผลตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2566 ผนวกกับความไม่แน่นอนทางการเมืองภายหลังการเลือกตั้ง ส่งผลให้

ก าลังซื้อที่อยู่อาศัยมีแนวโน้มชะลอตัวในช่วงครึ่งหลั งของปี 2566 และคาดว่าตลาดอสังหาริมทรัพย ์

ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลปี 2566 จะใกล้เคียงกับปี 2565 หรือเติบโตไม่เกิน 5% โดยคาดว่าจะมีจ านวน

หน่วยเปิดตัวใหม่ 105,000-108,000 หน่วย คิดเป็นมูลค่าประมาณ 474,000-488,000 ล้านบาท เมื่อเทียบกับ

ปี 2565 ที่มีจ านวนการเปิดตัว 103,000 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 457,000 ล้านบาท 

บ้ำน-คอนโดมือสองพุ่งทะลุ 2.6 แสนล้ำนสะท้อนก ำลังซื้อเปรำะบำง 

 

 บาเนีย บริษัทเทคโนโลยีที่พัฒนาเกี่ยวกับฐานข้อมูลขนาดใหญ่ (Big Data) ที่เกี่ยวข้องกับ

อสังหาริมทรัพย์  ใช้ เทคโนโลยีด้าน AI & Machine Learning จัดท า Bangkok Resale Home Market 

Report ถึงสถานการณ์ตลาดบ้านมือสองรายไตรมาส และประมวลผลความสนใจของผู้บริโภคที่มีต่อ 

บ้านมือสอง พบว่า ตลาดที่อยู่อาศัยในไตรมาส 2/2566 ยังมีแรงหนุนจากสภาพเศรษฐกิจไทยที่ปรับตัวดีขึ้น 

เนื่องจากเงินเฟ้อเริ่มชะลอ ราคาน้ ามันเชื้อเพลิงและพลังงานปรับตัวลง รวมทั้งราคาวัสดุก่อสร้างลดลง

โดยเฉพาะเหล็ก และอุปทานประกาศขาย-เช่า พบว่า การประกาศขายบ้านมือสองที่เกิดขึ้นในไตรมาสปัจจุบัน

เพ่ิมขึ้นจากไตรมาสก่อนหน้า 19.1% และมูลค่าเสนอขายรวมปรับตัวเพ่ิมขึ้น 27.4% มาอยู่ที่ 2.6 แสนล้านบาท 

แต่เมื่อเทียบกับไตรมาสเดียวกันของปีก่อนหน้า การประกาศขายและมูลค่าเสนอขายรวมของไตรมาสปัจจุบัน
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ปรับตัวลดลง และปริมาณประกาศเช่าบ้านมือสองปรับตัวเพ่ิมสูงขึ้นจากไตรมาสที่แล้วถึง 27.5%  

และมูลค่าเสนอเช่าต่อเดือนรวมเพ่ิมขึ้น 25.1% อย่างไรก็ตาม จ านวนประกาศเช่าและมูลค่าเสนอเช่าปรับตัว

ลดลงเมื่อเทียบกับไตรมาสเดียวกันของปีก่อนหน้า  
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บทสรุปสถำนกำรณ์อสงัหำริมทรัพย ์

 แนวโน้มตลาดอสังหาริมทรัพย์ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ในช่วงครึ่งหลังของปี 2566 
พบว่า เศรษฐกิจไทยในปี 2566 จะเติบโตต่อเนื่องจากปี 2565 แต่อัตราการเติบโตมีแนวโน้มชะลอตัวกว่าที่
คาดไว้ เนื่องจากเป็นการเติบโตกระจุกอยู่ในภาคธุรกิจบริการและการท่องเที่ยว และภาระหนี้ครัวเรือน  
ที่สูงขึ้นถึงระดับ 90.6% อัตราดอกเบี้ยที่ยังคงมีแนวโน้มสูงขึ้นต่อเนื่อง โดยคาดว่าสิ้นปี 2566 อัตราดอกเบี้ย
นโยบายจะอยู่ที่ไม่น้อยกว่า 2.25-2.5% ประกอบกับธนาคารแห่งประเทศไทยได้ยกเลิกมาตรการผ่อนคลาย
อัตราส่วนการอนุมัติสินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกัน (LTV) โดยมีผลตั้งแต่วันที่ 1 ม.ค. 2566 จึงมีผลต่อก าลังซื้อ
ของประชาชน ท าให้อัตราการขยายตัวของตลาดอสังหาริมทรัพย์ใกล้เคียงกับปี 2565 
 ส าหรับสถานการณ์ตลาดบ้านมือสองในไตรมาสที่ 2/2566 โดยสรุปมีการขยายตัวของการ
ประกาศขายและเช่าเพ่ิมขึ้นเกือบร้อยละ 20 จากไตรมาสก่อน ซึ่งอาจจะสะท้อนให้เห็นว่าประชาชนมีความ
ต้องการที่จะซื้อบ้านมือสองหรือเช่าที่อยู่อาศัยมากกว่าการซื้อที่อยู่อาศัยที่สร้างใหม่เพ่ือลดภาระค่าใช้จ่ายใน
การผ่อนช าระลง ซึ่งเป็นปัจจัยที่สอดคล้องกับเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศที่ชะลอตัวลงและอัตราดอกเบี้ยที่
สูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง
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บทควำมเด่นประจ ำเดอืน 

ท ำไมภำคเอกชนควรมีส่วนร่วมในกำรพัฒนำที่อยู่อำศัยสีเขียว? 

 เทคโนโลยีสีเขียวในบ้านมีหลากหลาย ตั้งแต่ประสิทธิภาพพ้ืนฐานไปจนถึงการออกแบบ  

เพ่ือลดคาร์บอน ซึ่งแตกต่างกันไปในแต่ละประเทศ โดยทั่วไปที่อยู่อาศัยสีเขียวจะต้องมีคุณสมบัติใน 

การประหยัดพลังงานและน้ า 20% รวมไปถึงการปล่อยมลพิษที่ลดลง ภาระด้านสาธารณูปโภคที่ลดลง และ 

การประหยัดต้นทุน รวมไปถึงการมีสินเชื่อสีเขียวเพ่ือให้ประชาชนเข้าถึงเงินทุนได้ในอัตราดอกเบี้ยที่ต่ ากว่า 

 กรณีธุรกิจส าหรับที่อยู่อาศัยสีเขียวที่ก าลังเฟ่ืองฟู โดยมีโอกาสเติบโตสูงถึง 15.7 ล้านล้าน

ดอลลาร์ภายในปี 2573 ในกลุ่มประเทศละตินอเมริกาและแคริบเบียน สืบเนื่องมาจากนโยบายสนับสนุนของ

ภาครัฐ และจากหลักฐานแสดงให้เห็นว่าการเพ่ิมต้นทุนเพียงเล็กน้อยสามารถท าให้เกิดการประหยัดพลังงานได้

อย่างมาก โครงการที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมมีแนวโน้มจะขายได้เร็วขึ้น ซึ่งช่วยชดเชยต้นทุนที่สูงขึ้นเล็กน้อย 

สถาบันการเงินเพ่ือการพัฒนาเช่น IDB Invest ได้พัฒนาโซลูชั่นที่ เป็นนวัตกรรมมากมายเพ่ืออ านวย 

ความสะดวกในการลงทุนในที่อยู่อาศัยที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมในราคาย่อมเยา  รวมไปถึงมาตรฐาน 

Excellence in Design for Greater Efficiencies (EDGE) หรือการรับรองด้านสิ่งแวดล้อมที่เป็นมาตรฐานใน

ระดับประเทศและมีความส าคัญต่อการยอมรับของตลาด ช่วยให้สามารถเข้าถึงสินเชื่อพิเศษและอัตราดอกเบี้ย

หรือพันธบัตรที่สอดคล้องกับมาตรฐานการเงินสีเขียวไดง้่ายยิ่งขึ้น  
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ญี่ปุ่นเตรียมใช้กฎหมำยเข้มงวดเพื่อแก้ปัญหำบ้ำนว่ำง 

 

ที่มำ : Nikkei Asia 

 จากความตื่นตัวถึงปัญหาบ้านว่างที่เพ่ิมจ านวนขึ้นอย่างทวีคูณทั่วประเทศขณะที่จ านวนประชากร  
หดตัวลง  ส่งผลให้รัฐบาลญี่ปุ่นพิจารณาเรียกเก็บภาษีทรัพย์สินเพ่ิมขึ้น  ส าหรับบ้านที่ถูกทิ้งร้างหรือ 
ปล่อยปละละเลย การเสนอแก้ไขกฎหมายที่เก่ียวข้องจะอนุญาตให้รัฐบาลสามารถเรียกเก็บภาษีในอัตราที่สูงได้ 
ท าให้เจ้าของบ้านมีความเสี่ยงที่ต้องจ่ายภาษีเพ่ิมขึ้นถึง 6 เท่า หากปล่อยให้บ้านรกร้างว่างเปล่า แต่นักวิจารณ์
กังวลว่ามาตรการนี้น่าจะล้มเหลว เนื่องจากไม่ได้แก้ไขท่ีต้นตอของปัญหา 

 จ านวนบ้านว่างที่ไม่มีวัตถุประสงค์เพ่ือการอยู่อาศัย เพ่ิมข้ึนเกือบสองเท่าในช่วงสองทศวรรษที่ผ่านมา 
จากข้อมูลการส ารวจที่อยู่อาศัยของทางการ ในปี 2018 มีบ้านว่างจ านวนเกือบ 3.5 ล้านหลัง และคาดว่า
ตัวเลขจะเพ่ิมสูงขึ้นถึง 4.7 ล้านหลัง ในปี 2030 รัฐบาลญี่ปุ่นกล่าวว่า "Akiya" หรือบ้านว่างเหล่านี้ อาจท าให้
เกิดปัญหาด้านความปลอดภัยและสุขอนามัยได้เนื่องจากสภาพบ้านที่เสื่อมโทรมและผุพัง 

 เท็ตสึโอะ ไซโตะ รัฐมนตรีกระทรวงที่ดิน โครงสร้างพ้ืนฐาน การขนส่ง และการท่องเที่ยว คาดการณ์
ว่า บ้านว่างจะมีจ านวนเพ่ิมขึ้นอีก และจ าเป็นต้องมีมาตรการรับมืออย่างเร่งด่วน โดยเขาได้อธิบายถึง 
ร่างกฎหมายที่เกี่ยวข้องในที่ประชุมใหญ่ของสภาผู้แทนราษฎรว่า พระราชบัญญัติมาตรการพิเศษส าหรับ  
บ้านว่าง (Vacant Houses Special Measures Act) ซึ่งมีผลบังคับใช้เมื่อปี 2015 ก าหนดให้บ้านว่างที่มี 
ความเสี่ยงจะพังทลายเป็น "บ้านว่างแบบพิเศษ" ซึ่งเทศบาลท้องถิ่นสามารถให้ค าแนะน าหรือออกค าสั่งต่อ
เจ้าของ ถ้าหากไม่ปรับปรุงสภาพบ้านให้ดีขึ้นเจ้าของบ้านอาจถูกปรับ และตามมาด้วยการบังคับใช้มาตรการ
ทางปกครองต่อทรัพย์สินดังกล่าวได้ อย่างไรก็ตาม ยูจิ ยามาชิตะ หัวหน้าสมาคมผู้จัดการบ้านว่าง มีความเห็น
ว่ากฎหมายดังกล่าวถือว่าล้มเหลวในการแก้ไขปัญหา เนื่องจากเมื่อเทียบกับจ านวนบ้านว่างทั้งหมดนั้น มีบ้าน
จ านวนเพียงเล็กน้อยที่สามารถจัดอยู่ในประเภทบ้านว่างแบบพิเศษ  
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แผนภูมิแสดงจ ำนวนบำ้นที่ถูกทิ้งร้ำงในญี่ปุ่นที่เพิ่มขึ้นอย่ำงต่อเนื่อง  

ที่มำ : กระทรวงกิจกำรภำยในประเทศและกำรสื่อสำร ประเทศญี่ปุ่น 

 ร่างกฎหมายใหม่ที่ได้รับการเสนอเพ่ือแก้ไขกฎหมายเดิม ได้รับการอนุมัติจากคณะรัฐมนตรีเมื่อเดือน
มีนาคม ซึ่งขณะนี้อยู่ระหว่างการพิจารณาของรัฐสภา คาดว่าจะเพ่ิมอ านาจการควบคุมให้แก่เจ้าหน้าที่มากขึ้น 
จากเดิมที่บ้านว่างมักจะได้รับการลดหย่อนภาษีทรัพย์สินเพราะถือว่ายังเป็นบ้านจัดสรร แต่การแก้ไขกฎหมาย
ดังกล่าว จะยกเลิกการลดหย่อนภาษีส าหรับบ้านว่างที่ไม่ได้รับการดูแล แม้ว่าจะไม่ได้เป็นบ้านว่างแบบพิเศษก็ตาม 
ผลที่ตามมาคือ ภาษีท่ีเจ้าของทรัพย์สินต้องจ่ายอาจพุ่งสูงขึ้นถึง 6 เท่า  

 เมืองเกียวโต หนึ่งในจุดหมายปลายทางแห่งการท่องเที่ยวที่ได้รับความนิยมมากที่สุดของญี่ปุ่น 
พยายามแก้ไขปัญหาด้วยมาตรการทางภาษีแบบใหม่ โดยประกาศว่า ในปี 2026 จะเริ่มการเก็บภาษีโรงเรือน
ในอัตรา 0.7% จากมูลค่าของบ้านที่ปล่อยทิ้งร้างไว้และไม่ได้ถูกใช้ให้เกิดประโยชน์ รวมถึงบ้านว่างและบ้านพัก 
ตากอากาศ มาตรการนี้มีขึ้นเพ่ือส่งเสริมการใช้บ้านว่างให้เกิดประโยชน์อย่างมีประสิทธิภาพและเพ่ิม Supply 
บ้านมือสองให้กับตลาดที่อยู่อาศัยของเมือง 

 นายยามาชิตะ หัวหน้าสมาคมผู้จัดการอาคารว่าง และเจ้าของธุรกิจรับเหมาก่อสร้างในจังหวัดคางาวะ 
ทางภาคตะวันตกของญี่ปุ่น กล่าวว่า ในเมืองที่เขาอาศัยอยู่บ้านร้างกลายเป็นปัญหาที่เห็นได้ชัดเจน เขามักได้
ยินเสียงบ่นจากเพ่ือนบ้าน เกี่ยวกับต้นไม้หรือวัชพืชที่ขึ้นรกชัฏและแมลงที่สร้างความร าคาญในบ้านที่ถูกทิ้งร้าง
อยู่เป็นประจ า และยังแสดงความกังวลว่า กระเบื้องหลังคาของบ้านที่รกร้างทรุดโทรม อาจโดนพายุไต้ฝุ่นพัด
จนปลิวไปโดนคนเดินถนนที่สัญจรผ่านไปมา 
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 มาซายูกิ  นากากาวะ ศาสตราจารย์ด้านเศรษฐศาสตร์  จากมหาวิทยาลัย  Nihon กล่าวว่า  
ก่อนการพัฒนาอุตสาหกรรมอย่างก้าวกระโดด ลักษณะครอบครัวในญี่ปุ่นประกอบด้วยสมาชิกจากสามชั่วรุ่นที่
อาศัยรวมอยู่ในบ้านหลังเดียวกัน แต่สภาพสังคมในปัจจุบันไม่เป็นเช่นนั้นอีกต่อไป ส่งผลให้ในหลายกรณี 
ลูก ๆ ที่อาศัยอยู่ห่างไกลจากพ่อแม่ ไม่ได้มีเวลาเตรียมตัวอย่างเพียงพอว่าจะต้องท าอย่างไรกับบ้านของพ่อแม่
หลังจากท่ีพวกเขาเสียชีวิต 

 ผู้เชี่ยวชาญบางคนมีความเห็นว่า ปัจจัยสนับสนุนอีกประการหนึ่งที่ท าให้เกิดปัญหาบ้านว่าง ได้แก่
ตลาดที่อยู่อาศัยส าหรับบ้านมือสองในญี่ปุ่นที่ค่อนข้างเล็ก จากข้อมูลของทางกระทรวงฯ ในปี 2018 ธุรกรรม
การโอนกรรมสิทธิ์ของบ้านมือสอง มีสัดส่วนน้อยกว่า 15% ของการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั้งหมด ซึ่งตรงกันข้าม
กับในสหรัฐฯ ที่มีสัดส่วนถึง 81% และสหราชอาณาจักรที่ 86% บ้านว่างจึงเป็นปัญหาเฉพาะของญี่ปุ่น 

 ผู้หญิงวัย 30 คนหนึ่งที่อาศัยอยู่ในกรุงโตเกียว เพ่ิงขายบ้านในจังหวัดอาคิตะที่เธอได้รับเป็นมรดกจาก
พ่อผู้ล่วงลับ ให้กับบริษัทที่รับซื้อบ้านว่างเพ่ือปรับปรุงขายใหม่ กล่าวว่า เธอต้องการจะขายบ้านให้เร็วที่สุด 
เพ่ือลดภาระที่จะต้องรับผิดชอบดูแลในอนาคต เพราะคงเป็นเรื่องยากที่จะดูแลบ้านจากระยะไกล เนื่องจาก
ต้องคอยเก็บกวาดหิมะออกจากหลังคาบ้านในฤดูหนาว 

 โอซามุ นางาชิมะ ที่ปรึกษาด้านอสังหาริมทรัพย์ในโตเกียว สงสัยว่ากฎหมายที่แก้ไขใหม่จะสร้าง
ผลกระทบในวงกว้างได้หรือไม่ เพราะการขึ้นภาษีน่าจะเป็นแรงจูงใจที่ไม่มากพอที่จะกระตุ้นให้เจ้าของลงทุน
กับการรื้อถอนบ้านที่ว่างเปล่า เนื่องจากภาษีทรัพย์สินในพ้ืนที่เขตชนบทมีอัตราที่ต่ าอยู่แล้ว ท าให้ปัญหา
ดังกล่าวคงยังไม่ได้รับการแก้ไข หากยังคงมีการก่อสร้างบ้านใหม่เพ่ิมขึ้นมากกว่าจ านวนบ้านว่างที่อยู่ในตลาด 
เพราะหัวใจส าคัญของปัญหาคือ การที่รัฐบาลยัง มีจุดยืนในการลดหย่อนภาษีอย่างมากมาย ส าหรับ 
การก่อสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ ถึงแม้จ านวนประชากรในประเทศจะก าลังถดถอยลง 
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