


เก่ียวกับผู้เขียน 

นักพัฒนาซอฟต์แวร์และนักการศึกษาด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ ด้วยประสบการณ์กว่า
ทศวรรษในวงการฯ และพื้นฐานทางวิศวกรรมศาสตรจ์ากมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีพระจอม
เกล้าธนบุร ี(ป.ตรแีละป.โท) ได้สั่งสมความเชี่ยวชาญในหลากหลายสาขา อาทิ การพัฒนา
ซอฟต์แวร ,์ การดึงข้อมูลเว็บไซต์ (Website Scraping), การวิเคราะห์และออกแบบระบบ 
รวมถึงการพัฒนาเทคโนโลยีปัญญาประดิษฐ์ (AI) 

เส้นทางอาชีพเริม่ต้นจากการเป็นนักพัฒนาซอฟต์แวรอิ์สระบนแพลตฟอรม์ Fiverr ตัง้แต่ปี 
พ.ศ. 2555 ด้วยผลงานท่ีได้รบัการยอมรบัและอัตราการจ้างซ ้าท่ีสูง ได้พิสูจน์ถึงความสามารถ
ในการส่งมอบผลงานคุณภาพและการแก้ปัญหาอย่างมีประสิทธภิาพ 

นอกจากการพัฒนาซอฟต์แวร์ ยังเป็นผู้ท่ีมีความหลงใหลในการแบ่งปันความรู้ โดยได้
สรา้งสรรค์คอรส์เรยีนออนไลน์ท่ีครอบคลุมหลากหลายหวัข้อท่ีทันสมัย เช่น การเขียนโปรแกรม
ด้วย Python, HTML, JavaScript, การพัฒนา Line Bot, การประยุกต์ใช้ ChatGPT ในงาน
ต่างๆ, การสร้างเว็บไซต์บนระบบคลาวด์ , การตั้งค่า Proxy Server ส่วนตัว, การใช้งาน 
Linux/Windows Server ส าหรบัการรนัโปรแกรมอัตโนมัติ, และการใช้ Obsidian รว่มกับ 
DataviewJS ส าหรับการวิเคราะห์ข้อมูลและสร้างกราฟ และยังเปิดคอร์สเรียนในเว็บ
Fastwork.co ได้รบัการตอบรบัอย่างดีเยี่ยม ด้วยยอดขายกวา่ 100 ครัง้และคะแนนรวีวิเฉล่ีย 
4.9 จาก 5 ดาว 

ผลงานการเขียน อยากเจ็งให้เล่น forex, รวยด้วย freelance, เรยีนแบบ STE(A)M, เล่าเรือ่ง
เหรยีญ(ครปิโต) และอ่ืนๆ อีกมากมาย 

ผู้เขียนมุ่งมัน่ในการเรยีนรูแ้ละพัฒนาตนเองอย่างต่อเน่ือง ด้วยความสามารถทางเทคนิคท่ี
แข็งแกรง่และประสบการณ์ท่ีหลากหลาย พรอ้มท่ีจะเป็นผู้น าในการสรา้งสรรค์นวตักรรมและ
ส่งเสรมิการพัฒนาทักษะด้านเทคโนโลยีสารสนเทศในยุคดิจิทัล 

ติดต่อผู้เขียน 

อีเมล: 9bearkung@gmail.com 

LinkedIn: Pongsakorn Sithipong - Engineer | LinkedIn 

สอนเขียนโปรแกรม Python, HTML, Javascript, สอนการใช้โปรแกรม, สอนเรือ่งไอทีทุกอย่าง 

https://th.linkedin.com/in/pongsakorn-sithipong-65b138121
https://fastwork.co/user/9bearkung/tutoring-92599434?source=seller-center_my-service


สารบญั 

บทนำ ไขรหัสอสังหา ........................................................................................................................................ 3 

บทที ่1 สแกนทำเลทอง คัดของดี .................................................................................................................... 5 

บทที ่2 ดักเทรนด์ตลาด หาโอกาสปัง ............................................................................................................... 7 

บทที ่3 สายหาข้อมูล งัดเครื่องมือออนไลน์ ...................................................................................................... 9 

บทที ่4 ตัวช่วยมืออาชีพ ดีลเจ๋ง .................................................................................................................... 12 

บทที ่5 รู้จักบ้านหลายแบบ เลือกที่ตอบโจทย์ .............................................................................................. 15 

บทที ่6 เคลียร์เงินในกระเป๋า พร้อมสอย ....................................................................................................... 17 

บทที ่7 ขอสินเชื่อบ้าน เรื่องต้องรู้ก่อนลุย ..................................................................................................... 19 

บทที ่8 สเต็ปยื่นกู้ให้ผ่านฉลุย ....................................................................................................................... 22 

บทที ่9 ตรวจสภาพบ้าน เหมือนแกะกล่อง ................................................................................................... 24 

บทที ่10 เอกสารสำคัญ เตรียมให้เป๊ะ ........................................................................................................... 27 

บทที ่11 เทคนิคต่อรอง ราคาโดนใจ ............................................................................................................. 29 

บทที ่12 สัญญาจะซื้อจะขาย อ่านให้ชัวร์ ..................................................................................................... 32 

บทที ่13 เช็กก่อนช็อป หลีกเลี่ยงปัญหา ........................................................................................................ 35 

บทที ่14 โอนกรรมสิทธิ์ จัดการให้จบ ........................................................................................................... 37 

บทที ่15 ภาษีอสังหาฯ ที่ต้องเคลียร์ ............................................................................................................. 40 

บทที ่16 จับโป๊ะมิจฉาชีพ เลี่ยงเจอหลอก ..................................................................................................... 42 

บทที ่17 ค่าใช้จ่ายแฝง มองให้ออก ............................................................................................................... 45 

บทที ่18 ซื้อเพ่ือลงทุน ต้องรู้เกม .................................................................................................................. 48 

บทที ่19 ปล่อยเช่า สร้างรายได้สบาย ........................................................................................................... 51 

บทที ่20 รับมือตลาดขาลง ไม่เทขาย ............................................................................................................ 54 

บทที ่21 ข้อกฎหมายที่พลาดไม่ได้ ................................................................................................................ 56 

บทที ่22 รีโนเวท เพ่ิมมูลค่าให้ปัง ................................................................................................................. 59 



บทที ่23 ขายบ้านยุคใหม่ ใช้ช่องทางดิจิทัล .................................................................................................. 62 

บทที ่24 อนาคตอสังหาฯ เทรนด์ไหนจะมา .................................................................................................. 64 

บทที ่25 บริหารจัดการทรัพย์สิน ให้เวิร์ก ..................................................................................................... 66 

บทที ่26 แก้ไขปัญหา อสังหาฯ ทุกเคส ......................................................................................................... 69 

บทที ่27 กลยุทธ์การขายออก ทำกำไร .......................................................................................................... 72 

บทที ่28 วางแผนการเงิน เพ่ือบ้านในฝัน ...................................................................................................... 75 

บทที ่29 ปรึกษาทนาย จบทุกข้อสงสัย ......................................................................................................... 78 

บทที ่30 แกะรหัสหมดเปลือก เข้าใจทุกมิติ .................................................................................................. 81 

 



บทนำ ไขรหสัอสงัหา 

อสังหาริมทรัพย์คือสินทรัพย์สำคัญ 
ที่มีผลต่อสถานะทางการเงินในระยะยาว 
การตัดสินใจเกี่ยวกับอสังหาฯ เป็นการลงทุนมูลค่าสูง 
ซึ่งต้องอาศัยความเข้าใจในหลายมิติ 

การเข้าสู่โลกของอสังหาริมทรัพย์เต็มไปด้วยรายละเอียด 
ตั้งแต่การเลือกทำเลที่ตั้งที่เหมาะสม 
การวิเคราะห์แนวโน้มของตลาดในปัจจุบัน 
ไปจนถึงการคาดการณ์ปัจจัยที่จะส่งผลกระทบในอนาคต 

ความรู้ด้านการเงินเป็นอีกส่วนที่ขาดไม่ได้ 
การประเมินความสามารถในการซื้อ 
การวางแผนงบประมาณอย่างรอบคอบ 
และการทำความเข้าใจเงื่อนไขสินเชื่อจากสถาบันการเงิน 
ล้วนเป็นขั้นตอนพ้ืนฐานที่ต้องผ่าน 

กระบวนการทางกฎหมายและเอกสารก็มีความซับซ้อน 
การตรวจสอบสัญญาจะซื้อจะขาย 
การทำความเข้าใจเอกสารสิทธิ์ที่ดิน 
และการจัดการเรื่องโอนกรรมสิทธิ์ที่สำนักงานที่ดิน 
ทุกขั้นตอนมีรายละเอียดที่ต้องใส่ใจ 

นอกจากนี้ยังมีเรื่องของการบริหารจัดการทรัพย์สิน 
ไม่ว่าจะเป็นการซื้อเพ่ืออยู่อาศัยเอง 
หรือการซื้อเพ่ือวัตถุประสงค์ในการลงทุน 
เช่น การปล่อยเช่าหรือการขายต่อเพ่ือทำกำไร 

การเรียนรู้กลยุทธ์การต่อรองราคา 
การตรวจสภาพอสังหาริมทรัพย์ก่อนรับมอบ 
และการรับมือกับค่าใช้จ่ายแฝงต่างๆ 
จะช่วยลดความเสี่ยงและป้องกันปัญหาที่อาจเกิดขึ้น 



เนื้อหาทั้งหมดถูกออกแบบมาเพ่ือเป็นแผนที่นำทาง 
ถอดรหัสศัพท์เทคนิคและกระบวนการที่ดูยุ่งยาก 
ให้กลายเป็นเรื่องที่สามารถทำความเข้าใจได้ง่าย 
นำเสนอข้อมูลที่จำเป็นอย่างเป็นระบบ 

เป้าหมายคือการสร้างพ้ืนฐานความรู้ที่แข็งแกร่ง 
เพ่ือใช้ในการตัดสินใจซื้อ ขาย หรือลงทุน 
ลดความเสี่ยงที่เกิดจากความไม่รู้ 
และเพ่ิมโอกาสในการสร้างผลตอบแทนที่เหมาะสม 

การเข้าสู่โลกอสังหาฯ ไม่ใช่เรื่องของโชคช่วย 
แต่เป็นเกมที่ต้องใช้ข้อมูลและกลยุทธ์ที่ถูกต้อง 
การเตรียมตัวที่ดีคือจุดเริ่มต้นของความสำเร็จ 
เนื้อหาในเล่มจะปูทางไปสู่ความเข้าใจในภาพรวมทั้งหมด 



บทที ่1 สแกนทำเลทอง คัดของดี 

การเลอืกทำเลคอืหวัใจหลัก เรื่องนี้โคตรสำคัญกว่าหน้าตาของอสังหาฯ 
เพราะทำเลที่ดีมีแนวโน้มเพ่ิมมูลค่าในระยะยาว ในขณะที่ตัวอาคารมีแต่จะเสื่อมสภาพไปตามกาลเวลา 
การสแกนทำเลจึงเป็นขั้นตอนแรกท่ีต้องใส่ใจเป็นพิเศษ มันคือกระบวนการวิเคราะห์ข้อมูลรอบด้านที่จับต้องได้ 
ไม่ใช่การอาศัยความรู้สึกหรือฟังคำบอกเล่าต่อๆ กันมา 
การตัดสินใจพลาดเรื่องทำเลอาจส่งผลกระทบทางการเงินไปอีกหลายปี 

เรือ่งการเดนิทางตอ้งมาเป็นอนัดับหนึง่ การเข้าถึงระบบขนส่งสาธารณะคือปัจจัยชี้ขาด โดยเฉพาะรถไฟฟ้า BTS 
และ MRT ต้องตรวจสอบระยะห่างจริงจากตัวสถานีถึงหน้าโครงการ วัดเป็นเมตรไม่ใช่แค่การประมาณการ 
ระยะที่ยอมรับได้สำหรับการเดินเท้าโดยทั่วไปคือไม่เกิน 500-800 เมตร ซึ่งใช้เวลาเดินประมาณ 5-10 นาที 
ต้องเช็กให้ลึกไปอีกว่าเป็นรถไฟฟ้าสายไหน สายหลักอย่างสายสีเขียวเข้ม (สุขุมวิท) หรือสายสีน้ำเงิน 
(เฉลิมรัชมงคล) ย่อมมีมูลค่าสูงกว่าสายรอง นอกจากนี้ 
ควรตรวจสอบแผนพัฒนารถไฟฟ้าในอนาคตจากหน่วยงานภาครัฐเช่น การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย 
(รฟม) เพ่ือมองหาโอกาสจากทำเลที่จะมีรถไฟฟ้าสายใหม่ตัดผ่าน สำหรับคนใช้รถยนต์ส่วนตัว 
การเข้าถึงทางด่วนหรือทางพิเศษเป็นเรื่องสำคัญ ต้องดูว่ามีจุดขึ้นลงทางด่วนในรัศมีกี่กิโลเมตร 
มีทางเข้าออกโครงการก่ีเส้นทางเพ่ือเลี่ยงปัญหารถติด 
ข้อมูลสภาพการจราจรในชั่วโมงเร่งด่วนสามารถตรวจสอบได้จากแอปพลิเคชันแผนที่ต่างๆ 

สิง่อำนวยความสะดวกรอบข้างคอืตวัชีว้ดัคุณภาพชวีติ การมีอยู่ของสิ่งอำนวยความสะดวกไม่ใช่แค่มี 
แต่ต้องพิจารณาถึงคุณภาพและประเภทของมันด้วย 
โรงพยาบาลที่อยู่ใกล้เคียงเป็นโรงพยาบาลเอกชนชั้นนำที่มีอุปกรณ์ครบครันหรือเป็นสถานพยาบาลขนาดเล็ก 
สถานศึกษาเป็นโรงเรียนนานาชาติที่มีชื่อเสียงหรือมหาวิทยาลัยชั้นนำซึ่งสามารถดึงดูดกลุ่มผู้เช่าที่เป็นนักศึกษาหรื
อบุคลากรทางการศึกษาได้ ศูนย์การค้าเป็นห้างสรรพสินค้าระดับเรือธงหรือเป็นเพียงคอมมูนิตี้มอลล์ 
การมีซูเปอร์มาร์เก็ตท่ีเปิดให้บริการ 24 ชั่วโมงก็เป็นอีกหนึ่งปัจจัยบวก 
พ้ืนที่สีเขียวอย่างสวนสาธารณะขนาดใหญ่ก็ช่วยเพิ่มมูลค่าให้กับทำเลนั้นๆ 
ข้อมูลเหล่านี้สามารถตรวจสอบได้จากแผนที่ออนไลน์และเว็บไซต์ของสถานที่นั้นๆ โดยตรง 
การมีสิ่งอำนวยความสะดวกท่ีหลากหลายและมีคุณภาพครบครันในรัศมี 1-3 กิโลเมตรถือเป็นทำเลที่มีศักยภาพสูง 

การเติบโตในอนาคตคอืสิง่ทีต่อ้งมองใหอ้อก ทำเลที่ดีในวันนี้อาจไม่ใช่ทำเลที่ดีที่สุดในอีก 5-10 ปีข้างหน้า 
ดังนั้นการวิเคราะห์ศักยภาพการเติบโตจึงเป็นเรื่องที่ห้ามมองข้าม 
เริ่มต้นจากการตรวจสอบผังเมืองของกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดนั้นๆ 



เพ่ือดูว่าพ้ืนที่ดังกล่าวถูกกำหนดให้เป็นโซนสีอะไร เช่น สีแดงคือเขตพาณิชยกรรม 
สีส้มคือเขตที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 
ซึ่งผังเมืองจะเป็นตัวกำหนดว่าในอนาคตจะสามารถสร้างอาคารประเภทไหนได้บ้าง 
จากนั้นให้สืบค้นข้อมูลเกี่ยวกับแผนการลงทุนของภาครัฐ เช่น โครงการก่อสร้างถนนวงแหวน 
โครงการรถไฟความเร็วสูง หรือการพัฒนาศูนย์ราชการแห่งใหม่ 
โครงการเหล่านี้จะดึงดูดความเจริญและการจ้างงานเข้ามาในพื้นที่ นอกจากนี้ 
ต้องจับตาดูการลงทุนของภาคเอกชนด้วย การมาของโครงการมิกซ์ยูสขนาดใหญ่ อาคารสำนักงานเกรดเอ 
หรือศูนย์การค้าแห่งใหม่ ล้วนเป็นสัญญาณบวกที่บ่งชี้ถึงการเติบโตของทำเล 

ขอ้มลูเชงิประชากรและเศรษฐกิจกส็ำคญัไม่แพก้นั ต้องทำความเข้าใจว่าใครคือคนที่อาศัยและทำงานอยู่ในย่านนั้น 
ทำเลใจกลางเมืองอย่างสีลม-สาทร อาจมีกลุ่มคนทำงานออฟฟิศและชาวต่างชาติเป็นหลัก 
ในขณะที่ย่านรอบนอกอาจเป็นกลุ่มครอบครัวขยาย 
ข้อมูลเหล่านี้สามารถหาได้จากรายงานการสำรวจสำมะโนประชากร หรือรายงานวิจัยตลาดอสังหาริมทรัพย์ 
การวิเคราะห์ระดับรายได้เฉลี่ยของประชากรในพ้ืนที่จะช่วยประเมินกำลังซื้อและศักยภาพในการปล่อยเช่าได้ 
ทำเลที่มีกลุ่มคนหลากหลายและมีกำลังซื้อสูงย่อมมีความน่าสนใจมากกว่า 

ปจัจยัทางกายภาพและสิง่แวดลอ้มกเ็ป็นเรือ่งที่ตอ้งเชก็ 
ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติอย่างปัญหาน้ำท่วมเป็นสิ่งที่ต้องตรวจสอบอย่างละเอียด 
สามารถดูข้อมูลพ้ืนที่เสี่ยงได้จากหน่วยงานอย่างสำนักงานพัฒนาเทคโนโลยีอวกาศและภูมิสารสนเทศ (GISTDA) 
หรือสอบถามข้อมูลจากคนในพ้ืนที่ 
ปัญหามลพิษทางอากาศและเสียงก็เป็นอีกปัจจัยที่ส่งผลต่อคุณภาพการอยู่อาศัย 
ทำเลที่อยู่ติดกับโรงงานอุตสาหกรรมหรือถนนที่มีการจราจรหนาแน่นตลอดวันอาจไม่เหมาะกับการอยู่อาศัย 
ในทางกลับกัน ทำเลที่อยู่ใกล้แหล่งน้ำธรรมชาติหรือมีพ้ืนที่สีเขียวจำนวนมากมักจะได้รับความนิยมสูงกว่า 
การลงพ้ืนที่สำรวจจริงในหลายๆช่วงเวลา ทั้งกลางวัน กลางคืน และวันหยุด 
จะช่วยให้เห็นภาพรวมของสภาพแวดล้อมได้ชัดเจนยิ่งขึ้น 
การสแกนทำเลอย่างเป็นระบบโดยใช้ข้อมูลที่ตรวจสอบได้เป็นหลัก 
จะช่วยลดความเสี่ยงและเพ่ิมโอกาสในการเลือกอสังหาริมทรัพย์ที่สามารถสร้างมูลค่าและตอบโจทย์การใช้งานได้อ
ย่างแท้จริง 



บทที ่2 ดกัเทรนด์ตลาด หาโอกาสปงั 

การวเิคราะหแ์นวโนม้ตลาดอสงัหารมิทรพัยเ์ปน็กระบวนการทีต่อ้งอาศยัขอ้มลูหลายมิติ 
เพ่ือประเมินสถานการณ์ปัจจุบันและคาดการณ์ทิศทางในอนาคต 
การจับจังหวะที่เหมาะสมในการเข้าซื้อหรือลงทุนขึ้นอยู่กับความเข้าใจในปัจจัยขับเคลื่อนตลาดอย่างลึกซึ้ง 
การตัดสินใจโดยปราศจากข้อมูลเชิงลึกอาจนำไปสู่การลงทุนที่ผิดพลาดหรือการสูญเสียโอกาส 
ดังนั้นการศึกษาตัวชี้วัดต่างๆ จึงเป็นขั้นตอนพ้ืนฐานที่ขาดไม่ได้ 

ปัจจัยทางเศรษฐกิจมหภาคเป็นอินดิเคเตอร์สำคัญที่ส่งผลกระทบโดยตรงต่อตลาดอสังหาริมทรัพย์ 
อตัราการขยายตวัของผลติภณัฑ์มวลรวมในประเทศหรอื GDP สะท้อนถึงสุขภาพทางเศรษฐกิจโดยรวม เมื่อ GDP 
เติบโตสูง รายได้ของประชากรมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้น กำลังซื้อในภาคอสังหาริมทรัพย์จึงขยายตัวตามไปด้วย 
ในทางกลับกัน ภาวะเศรษฐกิจถดถอยจะทำให้ความต้องการที่อยู่อาศัยลดลง นอกจากนี้ อตัราดอกเบีย้นโยบาย 
ที่กำหนดโดยธนาคารกลางมีผลต่อต้นทุนการกู้ยืม 
อัตราดอกเบี้ยต่ำกระตุ้นให้เกิดการขอสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยมากขึ้น 
ขณะที่อัตราดอกเบี้ยสูงจะทำให้ผู้ซื้อชะลอการตัดสินใจ อัตราเงินเฟ้อก็เป็นอีกตัวแปรที่ต้องมอนิเตอร์ 
เพราะส่งผลต่อต้นทุนค่าก่อสร้างและราคาวัสดุ ซึ่งท้ายท่ีสุดจะสะท้อนกลับมาท่ีราคาขายอสังหาริมทรัพย์ 

การเปลีย่นแปลงทางประชากรศาสตร์คอือกีหนึง่แรงขบัเคลือ่นหลกั 
การเพ่ิมข้ึนของจำนวนประชากรในพ้ืนที่ใดพ้ืนที่หนึ่งย่อมสร้างดีมานด์ใหม่สำหรับที่อยู่อาศัย 
โครงสร้างอายุของประชากรก็มีความสำคัญ 
สังคมสูงวัยอาจต้องการที่อยู่อาศัยที่มีสิ่งอำนวยความสะดวกสำหรับผู้สูงอายุ 
ในขณะที่กลุ่มคนรุ่นใหม่อาจมองหาคอนโดมิเนียมใกล้เมืองหรือที่ทำงาน 
ขนาดครัวเรือนที่เล็กลงในสังคมเมืองสมัยใหม่ ทำให้ความต้องการที่อยู่อาศัยขนาดกะทัดรัดเพิ่มสูงขึ้น 
การย้ายถิ่นฐานของแรงงานจากชนบทสู่เมืองใหญ่เพ่ือหางานทำ 
ก็เป็นปัจจัยที่สร้างอุปสงค์ในตลาดเช่าและตลาดซื้อขายในเขตเมืองและปริมณฑลอย่างต่อเนื่อง 

นโยบายภาครัฐและแผนการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานเป็นตัวเร่งปฏิกิริยาที่สามารถพลิกมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ได้อย่
างชัดเจน โครงการเมกะโปรเจกตด์า้นคมนาคม เช่น การสร้างเส้นทางรถไฟฟ้าสายใหม่ มอเตอร์เวย์ หรือสนามบิน 
จะเปิดพ้ืนที่การพัฒนาใหม่ๆ และทำให้ที่ดินในบริเวณใกล้เคียงมีศักยภาพสูงขึ้น 
การเข้าถึงระบบขนส่งสาธารณะที่สะดวกสบายเป็นปัจจัยอันดับต้นๆ ที่ผู้ซื้อพิจารณา นอกจากนี้ 
มาตรการกระตุน้อสงัหาริมทรพัยข์องรฐับาล เช่น การลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจำนอง 



หรือมาตรการทางภาษีต่างๆ สามารถจูงใจให้เกิดการซื้อขายในระยะสั้นได้ 
การติดตามข่าวสารและประกาศจากหน่วยงานภาครัฐจึงเป็นสิ่งจำเป็น 

การวิเคราะห์อุปทานและอุปสงค์ในตลาดเป็นหัวใจของการหาโอกาส 
ฝัง่อปุทานหรอืซัพพลายสามารถตรวจสอบไดจ้ากจำนวนยนูติเปดิขายใหม่ จำนวนโครงการที่กำลังก่อสร้าง 
และจำนวนยูนิตเหลือขายในตลาด 
ข้อมูลเหล่านี้มักถูกรวบรวมโดยศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์หรือบริษัทวิจัยเอกชน 
หากมีซัพพลายใหม่เข้าสู่ตลาดจำนวนมากในขณะที่อุปสงค์คงท่ี 
อาจนำไปสู่ภาวะโอเวอร์ซัพพลายและเกิดการแข่งขันด้านราคาสูง ส่วนฝั่งอุปสงค์หรือดีมานด์ 
สามารถวดัไดจ้ากอตัราการดดูซบั (Absorption Rate) 
ซึ่งหมายถึงสัดส่วนของยูนิตที่ขายได้ต่อยูนิตที่เปิดขายทั้งหมดในหนึ่งช่วงเวลา 
อัตราการดูดซับที่สูงบ่งชี้ว่าตลาดยังมีความต้องการที่แข็งแกร่ง 

ดัชนีราคาที่ดินและราคาประเมินเป็นเครื่องมือที่ช่วยให้เห็นภาพการเปลี่ยนแปลงของมูลค่าในแต่ละทำเล 
ดชันรีาคาทีด่นิเปลา่กอ่นการพัฒนาในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ที่จัดทำโดยหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 
แสดงให้เห็นถึงแนวโน้มการเติบโตของราคาที่ดินในแต่ละโซน 
ทำเลที่มีดัชนีเติบโตสูงต่อเนื่องมักเป็นพ้ืนที่ที่มีศักยภาพในการลงทุน นอกจากราคาขายแล้ว 
ผลตอบแทนจากการปลอ่ยเชา่ (Rental Yield) ก็เป็นอีกตัวชี้วัดที่สำคัญสำหรับนักลงทุน การคำนวณ Rental 
Yield โดยเปรียบเทียบค่าเช่ารายปีกับราคาอสังหาริมทรัพย์ 
จะช่วยประเมินความคุ้มค่าในการลงทุนเพ่ือสร้างกระแสเงินสดได้ 
ทำเลที่มีดีมานด์การเช่าสูงและให้ผลตอบแทนที่ดี ย่อมเป็นที่น่าสนใจ 

เทรนด์การใช้ชีวิตและเทคโนโลยีที่เปลี่ยนแปลงไปก็กำลังส่งผลต่อรูปแบบของอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นที่ต้องการ 
กระแสการทำงานจากทีบ่า้น (Work from Home) ทำให้ผู้คนต้องการพ้ืนที่ใช้สอยภายในบ้านมากขึ้น 
อาจเป็นห้องทำงานแยกส่วนตัวหรือมุมทำงานที่เงียบสงบ 
ส่งผลให้บ้านเดี่ยวหรือทาวน์เฮาส์ชานเมืองกลับมาได้รับความนิยม 
เทรนด์ด้านสุขภาพและความยั่งยืนทำให้โครงการที่มีพ้ืนที่สีเขียว ใช้วัสดุที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 
หรือมีเทคโนโลยีอาคารอัจฉริยะ (Smart Home) ได้รับความสนใจมากขึ้น 
การเข้าใจเทรนด์เหล่านี้จะช่วยให้สามารถเลือกอสังหาริมทรัพย์ที่ตอบโจทย์ความต้องการของตลาดในอนาคตได้ดียิ่
งขึ้น การวิเคราะห์ข้อมูลทั้งหมดนี้อย่างเป็นระบบ 
จะช่วยให้สามารถดักจับเทรนด์และค้นหาโอกาสที่เหมาะสมก่อนใคร 
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