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ปี 2565 เครื่องช้ีกิจกรรมตลาดอสังหาริมทรัพยท่ี์อยู่อาศัยสะทอ้นภาพการฟ้ืนตวัดีขึ้ น แต่ยงัไม่ทัว่ถึง 

แมก้ารเปิดโครงการใหม่กลบัมาเติบโตในอัตราท่ีเร่งขึ้ น แต่การโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยัใหม่หรือจาก

นิติบุคคลยงัชะลอตวั  
 

▪ ความเช่ือมัน่ตอ่การฟ้ืนตวัทางเศรษฐกิจหลงัโควิดคลี่คลายและการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเท่ียว ท า

ใหผู้ป้ระกอบการพฒันาอสงัหาริมทรพัยท์ี่อยูอ่าศยักลบัมาเร่งลงทุนเปิดโครงการใหม่ จากขอ้มูลของ 

AREA พบว่า ในช่วง 9 เดือนแรกของปี 2565 การเปิดตัวท่ีอยู่อาศัยใหม่ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลมี

อตัราการเติบโตสูงถึง 110% เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัปีก่อน (YoY) หรือมีจ านวน 7.7 หมื่นหน่วย  

แต่การเปิดตวัท่ีอยู่อาศัยใหม่ท่ีเร่งตวัขึ้ นน่าจะมาจากปัจจยัเฉพาะทางธุรกิจดว้ย เน่ืองจาก 

Backlog ของผูป้ระกอบการบางรายลดลง จากท่ีมีการเร่งระบายท่ีอยู่อาศัยสรา้งเสร็จในพอรต์ไปในช่วงท่ี

ผ่านมา ท าใหม้ีผลต่อการรบัรูร้ายไดท้างธุรกิจในระยะขา้งหน้า ดงัน้ัน ผูป้ระกอบการยงัคงตอ้งลงทุนอย่าง

ต่อเน่ือง โดยเฉพาะท่ีอยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียมท่ีใชร้ะยะเวลาก่อสรา้งมากกว่า 1 ปี และจากทิศทาง

ตน้ทุนก่อสรา้งและตน้ทุนทางการเงินท่ีอยูใ่นช่วงขาขึ้ น ท าใหผู้ป้ระกอบการบางรายเลือกเปิดโครงการในปี

น้ี เพื่อตอ้งการท่ีจะล็อกตน้ทุนทางธุรกิจ 

ส าหรบัท่ีอยู่อาศัยเปิดใหม่ในปี 2565 น้ี มากกว่าคร่ึงมาจากการเปิดตัวคอนโดมิเนียม และส่วน

ใหญ่ท่ีเปิดตัวเป็นกลุ่มระดับราคาต า่กว่า 2 ลา้นบาท (คิดเป็นสัดส่วนประมาณ 55% ของจ านวนท่ีอยู่
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เคร่ืองชี้กิจกรรมตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยในปี 2565 สะท้อนภาพการฟื้ นตัวดีขึ้น 

แต่ยังไม่ทั่วถึง แม้การเปิดโครงการใหม่กลับมาเติบโตเร่งขึ้น แต่มาจากปัจจัยเฉพาะทาง

ธุรกิจ ขณะที่การโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยใหม่หรือจากนิติบุคคลยังอ่อนแรง 
 

ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มีมุมมองที่ระมัดระวังต่อทศิทางตลาดทีอ่ยู่อาศัยในปี 2566 เนื่องจาก

ปัจจัยหนุนเร่ิมเบาบาง เมื่อธนาคารแห่งประเทศไทยไม่ต่ออายุมาตรการผ่อนคลาย LTV 

(ส้ินสุด 31 ธันวาคม 2565) โดยตลาดต้องติดตามว่าทางการจะต่ออายุมาตรการลด

ค่าธรรมเนียมในการซ้ือที่อยู่อาศัยหรือไม่ ขณะที่การฟื้ นตัวของเศรษฐกิจที่มีความไม่

แน่นอนสูง ก าลังซ้ือยังเปราะบาง อัตราดอกเบ้ียอยู่ในทิศทางขาขึ้น การแข่งขันในธุรกิจที่

สูงและจ านวนที่อยู่อาศัยรอขายสะสมสูง ล้วนยังเป็นแรงกดดันต่อกิจกรรมการซ้ือและ

การลงทุนที่อยู่อาศัยในระยะข้างหน้า  
 

ศูนย์วิจัยกสิกรไทย จึงมองว่า ในปี 2566 ยอดโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯ 

และปริมณฑล (รวมนิติบุคคลและบุคคลธรรมดา) น่าจะอยู่ที่ประมาณ 1.75-1.82 แสนหน่วย 

หรือหดตัว 2.8% ถึงขยายตัว 1.1% เทียบกับที่คาดว่าจะขยายตัว 7.5% ในปี 2565 

ตลาดที่อยู่อาศัยในปี 

2565 ส ะท้ อนภาพ

การฟื้ นตัว แต่ยังไม่

ทั่ ว ถึง  ขณะที่ ใ นปี  

2566 ปัจจัยหนุนเบา

บาง เป็นแรงกดดัน

การเติบโต 



 

 

2 
อาศัยคอนโดมิเนียมเปิดใหม่ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลทั้งหมด) ซึ่งเป็นผลมาจากโครงการบา้นลา้น

หลงั ซึ่งสนับสนุนสินเชื่อดอกเบ้ียต า่ส าหรบัผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยัระดบัราคาต า่กวา่ 1.5 ลา้นบาท  

▪ ขณะที่กิจกรรมการซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัใหม่ยงัฟ้ืนตวัไม่ทัว่ถึง เน่ืองจากก าลงัซ้ือของครวัเรือนโดยรวม

ยงัมีความเปราะบางจากภาระค่าครองชีพและหน้ีท่ีสูง และการซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัมือสองที่ไดร้บัการ

ตอบรบัท่ีดีจากผูซ้ื้อ  

ในปี 2565 ตลาดไดร้บัปัจจยัหนุนส าคญัจากมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิและ

การจดจ านองท่ีอยู่อาศัย รวมถึงการผ่อนคลายมาตรการ LTV โดยจากขอ้มูลของ REIC พบว่า ในช่วง 8 

เดือนแรกของปี 2565 การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพฯและปริมณฑล เติบโต 8.5% (YoY) แต่

เป็นท่ีน่าสังเกตว่า การโอนฯ จากนิติบุคคลหรือเป็นการโอนท่ีอยู่อาศัยใหม่ปรับตัวลดลง 5.3% (YoY) 

ขณะท่ีการโอนฯ จากบุคคลธรรมดาหรือการโอนท่ีอยู่อาศัยมือสอง เติบโตสูงถึง 26.5% (YoY) ซึ่งมาจาก

หลายสาเหตุ ส่วนหน่ึงเป็นผลมาจากในช่วง 2 ปีท่ีผ่านมา ผูป้ระกอบการชะลอการเปิดโครงการใหม่ (มีผล

ต่อจ านวนท่ีอยูอ่าศยัสรา้งเสร็จเขา้สู่ตลาดในปี 2565) และยอดการจองซื้ อท่ีอยูอ่าศยัใหม่ (Take up rate) 

อยู่ระดับต า่ จึงมีผลต่อยอดโอนฯ ในปีน้ี นอกจากน้ี เน่ืองจากท่ีอยู่อาศัยใหม่มีราคาเฉล่ียต่อหน่วยท่ีสูง 

(เมื่อเทียบกบัพื้ นท่ีใชส้อย) แมจ้ะมีโปรโมชัน่กระตุน้ยอดขายจากผูป้ระกอบการ แต่ผูบ้ริโภคบางกลุ่มหัน

ไปเลือกซื้ อท่ีอยูอ่าศยัมือสองท่ีก็มีการประกาศขายมากขึ้ นดว้ยแทน 

อยา่งไรก็ตาม ในช่วง 2 เดือนสุดทา้ยของปี 2565 อาจจะเห็นการเร่งตัวของยอดโอนกรรมสิทธ์ิท่ี

อยู่อาศัยมากขึ้ น หลังจากท่ีมาตรการผ่อนปรน LTV จะสิ้ นสุดลงสิ้ นปีน้ี  แต่ก็ยังคงต้องขึ้ นอยู่กับ

ความสามารถและคุณสมบติัของผูซ้ื้ อท่ียูอ่าศยั 

 

แนวโนม้ตลาดที่อยูอ่าศยัในปี 2566 เพิ่มมุมมองเชิงระวังมากขึ้ น จากสภาพแวดลอ้มตลาดที่มีความไม่

แน่นอนสูงทั้งการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจและก าลงัซ้ือที่ยงัฟ้ืนไม่ทัว่ถึง ขณะที่ธุรกิจมีโจทยท์า้ทายมากขึ้ น 
 

▪ ในปี 2566 ความต่อเน่ืองในการฟ้ืนตวัของธุรกิจอสงัหาริมทรพัยท่ี์อยูอ่าศยัยงัขึ้ นอยูก่บัหลายปัจจยั 

ท าใหศู้นยวิ์จยักสิกรไทยมีมุมมองที่ระมัดระวังมากขึ้ น แมค้าดว่ากิจกรรมเศรษฐกิจของประเทศเและ

รายไดข้องประชาชนน่าจะทยอยปรับตัวดีขึ้ น ท าใหก้ลุ่มท่ีมีความพรอ้มก็อาจจะตัดสินใจซื้ อท่ีอยู่อาศัย 

เช่นเดียวกบัทิศทางการซื้ อท่ีอยู่อาศัยอย่างอาคารชุดของชาวต่างชาติท่ีน่าจะทรงตัวใกลเ้คียงกบัปี 2565 

จากการเปิดประเทศและมาตรการดึงดูดชาวต่างชาติศกัยภาพสูง  

โดยนอกจากความไม่แน่นอนทางเศรษฐกิจโดยเฉพาะจากแนวโน้มเศรษฐกิจหลักของโลกเขา้สู่

ภาวะชะลอตวัแลว้ ตลาดยงัมีอีกหลายปัจจยัทา้ทายและตอ้งติดตาม ดงัน้ี  

o การต่ออายุมาตรการแบ่งเบาภาระรายจ่ายในการซ้ือท่ีอยู่อาศยัของภาครฐั ยงัตอ้งรอความ

ชัดเจน ไดแ้ก่ มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์และจดจ านองที่อยู่อาศัย 

ส าหรับที่อยู่อาศัยระดับราคาไม่เกิน 3 ลา้นบาท ซ่ึงจะสิ้ นสุดในวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

ทั้งน้ี ในกรณีท่ีทางการต่ออายุมาตรการดังกล่าว ก็คงจะเป็นปัจจยับวกต่อตลาดท่ีอยู่อาศัย โดย

ประเมินว่า ในทุก 1 ลา้นบาท ผูซ้ื้ อท่ีอยู่อาศัยจะประหยัดค่าใชจ้่ายจากมาตรการน้ีประมาณ 

2.98% หรือคิดเป็นเม็ดเงิน 29,800 บาท  



 

 

3 
ศูนยวิ์จัยกสิกรไทย ประเมินว่า ในปี 2566 การโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยในเขต

กรุงเทพฯและปริมณฑล (รวมนิติบุคคลและบุคคลธรรมดา) ในปี 2566 น่าจะมีจ  านวน

ประมาณ 1.75-1.82 แสนหน่วย หดตวั 2.8% ถึงขยายตวั 1.1% จากที่คาดว่าจะขยายตวั 

7.5% ในปี 2565 ทั้งน้ี กรอบประมาณการน้ี ไดค้ านึงถึงกรณีท่ีทางการต่ออายุมาตรการลด

ค่าธรรมเนียมฯแลว้  
 

 

o แนวโน้มการปรับขึ้ นอัตราดอกเบ้ียในปี 2566 แรงกดดันต่ออ านาจการซ้ือท่ีอยู่อาศัย 

ส าหรับผูซ้ื้ อท่ีจ าเป็นตอ้งพึ่งพาสินเชื่อสถาบันการเงิน เน่ืองจากสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยส่วนใหญ่เป็น

สญัญาอตัราดอกเบ้ียลอยตวั แมจ้ะมีระยะเวลาการผ่อนช าระเป็นเทอมท่ีนานก็ตาม 

o การปรบัขึ้ นของตน้ทุนธุรกิจ มีผลตอ่ราคาที่อยูอ่าศยัและสภาพคล่องของผูป้ระกอบการ โดย

ตน้ทุนการด าเนินธุรกิจท่ีส าคญัมีทิศทางการปรับตัวสูงขึ้ นอย่างต่อเน่ือง ไดแ้ก่ ราคาท่ีดิน ราคา

วสัดุก่อสรา้ง ค่าจา้งแรงงาน รวมถึงตน้ทุนทางการเงิน ดังน้ันเมื่อตน้ทุนการด าเนินธุรกิจสูงขึ้ น

ย่อมจะส่งผลต่อมายงัราคาท่ีอยู่อาศัยในปี 2566 ใหป้รับตัวสูงขึ้ น ขณะเดียวกันผูป้ระกอบการ

บางรายอาจจะมีตน้ทุนในส่วนของภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรา้งเพิ่มขึ้ นดว้ย 

o อุปทานคงคา้งในตลาดยงัอยู่ในระดบัสูง แมช้่วงที่ผ่านมาผูป้ระกอบการเร่งท าตลาดไปแลว้

บา้ง แต่ไปขา้งหนา้จะยงัมีที่อยู่อาศัยสรา้งเสร็จเขา้มาเติม โดยคาดว่า จ านวนท่ีอยู่อาศัยรอ

ขายสะสมในกรุงเทพฯและปริมณฑล ณ สิ้ นปี 2565 น่าจะสูงกว่าช่วงคร่ึงปีแรกท่ีมีประมาณ 

2.07 แสนหน่วย ส่วนหน่ึงสะทอ้นจากอตัราการจองซื้ อท่ีอยู่อาศยัใหม่ (Take up rate) โดยเฉล่ีย

ท่ีหดตัวในท่ีอยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียวและทาวน์เฮ้าส์ ในช่วง 9 เดือนแรก ส่วนประเภท

คอนโดมิเนียมเพิ่มขึ้ นเพียงเล็กน้อย  

เม่ือประกอบกบัการเร่งลงทุนเปิดโครงการใหม่ โดยเฉพาะในกลุ่มระดบัราคา 2.0-

5.0 ลา้นบาท (คิดเป็นสัดส่วนประมาณ 57% ของจ านวนที่อยู่อาศยัรอขาย) ซ่ึงแมจ้ะเป็น

ระดบัราคาท่ีสอดคลอ้งกบัก าลงัซ้ือของคนในประเทศส่วนใหญ่ แต่ท่ามกลางการฟ้ืนตวัของ

อุปสงคท์ี่ยงัตอ้งใชเ้วลา จึงท าใหต้ลาดจะยิ่งมีการแข่งขนัที่รุนแรง  

ศูนยวิ์จัยกสิกรไทย จึงมองว่า ในปี 2566 การเปิดตัวโครงการที่อยู่อาศัยใหม่ใน

เขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล อาจจะลดลงเป็น 8.9-9.6 หม่ืนหน่วย หรือหดตวั 6.3% ถึง 

ขยายตวั 1.1% เทียบกบัท่ีเร่งตวัขึ้ นในปี 2565 โดยการเปิดตวัคอนโดมิเนียมน่าจะชะลอลง

จากที่เปิดตวัจ  านวนมากในปี 2565 พื้ นท่ีโครงการใหม่จะเน้นไปยงัพื้ นท่ีกรุงเทพฯ ชั้นกลาง 

และพื้ นท่ีชั้นนอกต่อขยายจังหวัดปริมณฑล เน่ืองจากราคาท่ีดินในพื้ นท่ีกทม.ชั้นในปรับสูงขึ้ น 

บวกกบัการพฒันาโครงสรา้งพื้ นฐานรถไฟฟ้าขยายไปยงัพื้ นท่ีรอบนอกกทม. 
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ท่ีมา: REIC, AREA และประมาณการโดยศูนยว์ิจยักสิกรไทย 

กรณีฐาน ไดค้ านึงถึงผลของการต่ออายุมาตรการเพื่อลดภาระรายจ่ายในการซื้ อท่ีอยู่อาศัย ไดแ้ก่ มาตรการลดค่าธรรม เนียมการโอน

กรรมสิทธ์ิและการจดจ านองท่ีอยู่อาศยัส าหรบัท่ีอยู่อาศยัระดบัราคาไม่เกิน 3 ลา้นบาท 

กรณีเลวรา้ย ไม่ไดร้วมผลของการต่ออายุมาตรการเพื่อลดภาระรายจ่ายในการซื้ อท่ีอยู่อาศยั 

 

ศูนยวิ์จกัสิกรไทย เห็นวา่ ในระยะขา้งหน้าต่อจากน้ี ปัจจยัแวดลอ้มตลาดอสงัหาริมทรพัยท่ี์ยู่อาศัยยงั

มีความไม่แน่นอนสูง ท าใหผู้ป้ระกอบการคงตอ้งเตรียมความพรอ้มในการท าธุรกิจ เพื่อใหส้ามารถแข่งขนัไดใ้น

ตลาด โดยตวัแปรส าคญัของความส าเร็จของโครงการท่ีจะเกิดขึ้ นนอกจากจะอยูท่ี่ตวัสินคา้และท าเลแลว้ ยงัตอ้ง

อาศยัศกัยภาพเฉพาะตวัในดา้นการบริหารจดัการในหลายๆ มิติ เช่น การบริหารจดัการดา้นตน้ทุน ในภาวะท่ี

ตน้ทุนมีทิศทางปรบัสูงขึ้ น การบริหารตน้ทุนใหต้ า่กว่าย่อมหมายถึงการตั้งราคาไดต้ า่กว่าคู่แข่ง หรือมีมารจ์ิน

ก าไรท่ีสูงกว่าคู่แข่ง และการบริหารงานก่อสรา้ง โดยลดระยะเวลาในการก่อสรา้ง แต่ยงัคงคุณภาพของงาน

ก่อสรา้ง เพื่อท่ีจะสามารถควบคุมปริมาณซพัพลายใหเ้ป็นไปตามเป้าหมาย ประกอบกบัการสรา้งท่ีอยู่อาศยัให้

เสร็จเร็วจะสรา้งความน่าเชื่อถือในสายตาของผูบ้ริโภคไดเ้ช่นกนั เป็นตน้ นอกจากน้ี การศึกษาตลาดของพื้ นท่ี

ท่ีจะลงทุนมีความส าคัญ เพื่อน ามาวางแผนกลยุทธ์ทางตลาด เช่น ก าหนดกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย ราคา ขนาด 

รูปแบบท่ีอยู่อาศัยท่ีตอบโจทย ์ใหส้อดคลอ้งไปกบัความตอ้งการของผูซ้ื้ อและโจทยค์วามสมดุลระหว่างอุปสงค์

และอุปทานในพื้ นท่ีเป้าหมาย  

 

 

 

รายงานวิจัยน้ีจัดท าโดย บริษัท ศูนย์วิจัยกสิกรไทย จ ากัด (KResearch) เพ่ือเผยแพร่เป็นการท่ัวไป โดยอาศัยแหล่งข้อมูลสาธารณะ หรือ ข้อมูลท่ีเชื่อว่ามีความ

น่าเชื่อถือท่ีปรากฏขณะจัดท า ซ่ึงอาจเปล่ียนแปลงได้ในแต่ละขณะเวลา ท้ังน้ี KResearch มิอาจรับรองความถูกต้อง ความน่าเชื่อถือ ความเหมาะสม ความครบถ้วนสมบูรณ์ หรือความเป็น

ปัจจุบันของข้อมูลดังกล่าว และไม่ได้มีวัตถุประสงค์เพ่ือชี้ชวน เสนอแนะ ให้ค าแนะน า หรือจูงใจในการตัดสินใจเพ่ือด าเนินการใดๆ แต่อย่างใด ดังน้ัน ท่านควรศึกษาข้อมูลด้วยความระมัดระวัง

และใช้วิจารณญาณอย่างรอบคอบก่อนตัดสินใจใดๆ KResearch จะไม่รับผิดในความเสียหายใดท่ีเกิดขึ้นจากการใช้ข้อมูลดังกล่าว  

ข้อมูลใดๆ ท่ีปรากฎในรายงานวิจัยน้ีถือเป็นทรัพย์สินของ KResearch และ/หรือบุคคลท่ีสาม (แล้วแต่กรณี) การน าข้อมูลดังกล่าว (ไม่ว่าท้ังหมดหรือบางส่วน) ไปใช้ต้องแสดงข้อความถึง

สิทธิความเป็นเจ้าของแก่ KResearch และ/หรือบุคคลท่ีสาม (แล้วแต่กรณี) หรือแหล่งท่ีมาของข้อมูลน้ันๆ ท้ังน้ี ท่านจะไม่ท าซ ้า ปรับปรุง ดัดแปลง แก้ไข ส่งต่อ เผยแพร่ หรือกระท าใน

ลักษณะใดๆ เพ่ือวัตถุประสงค์ในทางการค้า โดยไม่ได้รับอนุญาตล่วงหน้า เป็นลายลักษณ์อักษรจาก KResearch และ/หรือบุคคลท่ีสาม (แล้วแต่กรณี) 

Disclaimers 


