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• ตลาดที่อยู่อาศัยในปี 2567 น่าจะมีสัญญาณบวกขึ้ นไดบ้า้งเม่ือเทียบกับที่คาดว่าจะหดตัวในปี 

2566 โดยตอ้งติดตามมาตรการกระตุน้ก าลงัซ้ือครวัเรือนกลุ่มกลางลงล่างของรฐับาลชุดใหม่ และ

มาตรการอื่นๆ ที่อาจเก่ียวเน่ืองกบัตลาดอสงัหาริมทรพัย ์ซ่ึงหากด าเนินการไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

ก็น่าจะมีส่วนช่วยหนุนบรรยากาศและกิจกรรมการซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยั  
 

ตั้งแต่ตน้ปี 2566 ถึงปัจจุบนั ภาพรวมกิจกรรมการซ้ือขายในตลาดท่ีอยู่อาศยัปรบัตวัลดลง

จากปีที่ผ่านมา แมต้ลาดยงัพอมีปัจจยับวกจากการกลับมาซื้ อท่ีอยู่อาศัยคอนโดมิเนียมของชาวต่างชาติ 

มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิและการจดจ านองท่ีอยู่อาศยัส าหรบัราคาไม่เกิน 3 ลา้นบาท 

การจดัโปรโมชัน่อยา่งหนักของผูป้ระกอบการในการเร่งระบายท่ีอยูอ่าศยัรอขาย  

แต่เน่ืองจากความตอ้งการซื้ อท่ีอยู่อาศัยไดถู้กดูดซบัไปในช่วงก่อนหน้าโดยเฉพาะในช่วงท่ีมีการ

ผ่อนปรนเกณฑ์ LTV ขณะเดียวกันก าลังซื้ อของผู ้บริโภค

โดยรวมยังฟ้ืนตัวไม่เต็มท่ีและมีหน้ีท่ีสูง ประกอบกับอัตรา

ดอกเบี้ ยสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยท่ีปรับตัวสูงขึ้ น มีผลต่อภาระผ่อน

ต่อเดือนและวงเงินสินเชื่อใหม่ (เบื้ องตน้ดอกเบี้ ยท่ีปรับขึ้ น

ในช่วง ก.ย.65 - ก.ค.66 มีผลต่อภาระผ่อนเพิ่มขึ้ นเฉล่ีย

ประมาณ 13%) ส่งผลใหส้ถานการณ์ตลาดอยู่ในภาวะท่ีซึม

ตัว โดยพบว่า ในช่วง 7 เดือนแรกปี 2566 การจองซื้ อท่ีอยู่

อาศัยในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลหดตัวประมาณ 12% 

(YoY) ขณะท่ี การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯ

และปริมณฑลช่วงคร่ึงปีแรกหดตวัประมาณ 3% (YoY)  

CURRENT ISSUE 
29.3431 | 1 กันยายน 2566 

         ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่า ในช่วงท่ีเหลือของปี 2566 ตลาดท่ีอยู่อาศัยยังเผชิญกับโจทย์

ความต้องการซ้ือท่ีจ ากัด เน่ืองจากก าลังซ้ือท่ียังไม่ฟื้ นตัวเต็มท่ี ภาวะหน้ีครัวเรือนสูง อัตรา

ดอกเบ้ียสินเช่ือปรับตัวสูงข้ึนและน่าจะยังยืนระดับสูงต่อเน่ือง ส่งผลให้คาดว่ายอดโอนกรรมสิทธ์ิท่ี

อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลน่าจะหดตัวราว 7.8% ในปี 2566 
  

อย่างไรก็ดี คาดหวังว่าในปีหน้าปัจจัยต่างๆ อาจจะน่ิงข้ึน และท าให้ในปี 2567 การโอน

กรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลอาจพลิกกลับมาเติบโต 1.2%-4.6% ในปี 2567 

โดยยังต้องติดตามรายละเอียดและจังหวะเวลาของมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจของรัฐบาลชุดใหม่ท่ี

จะเน้นการช่วยเหลือกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลางลงล่าง รวมถึงมาตรการต่างๆ ท่ีอาจเก่ียวเน่ืองกับ

ตลาดอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงหากสามารถด าเนินการได้อย่างมีประสิทธิภาพก็น่าจะมีส่วนช่วยหนุน

กิจกรรมการซ้ือขายท่ีอยู่อาศัยในปี 2567 
 

แต่มองไปข้างหน้า การพัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัยยังมีโจทย์ท้าทาย ท้ังปริมาณอุปทาน

สะสมรอขายท่ีสูงเม่ือเทียบกับการฟื้ นตัวของอุปสงค์ท่ีต้องใช้เวลา ต้นทุนการด าเนินธุรกิจท่ีปรับตัว

สูงข้ึน และประเด็นเชิงโครงสร้างประชากรท่ีมีแนวโน้มลดลง ส่งผลให้การลงทุนในโครงการใหม่

ของผู้ประกอบการคงจะยังต้องเป็นไปอย่างระมัดระวังต่อเน่ือง 

 

ตลาดที่อยู่อาศัย 

ยังคงเผชิญกับ

ความท้าทาย …  

ยังต้องติดตาม

มาตรการจาก

ภาครัฐ 
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ภายใตมุ้มมองที่ยงัระมดัระวัง เน่ืองจากตลาดที่อยูอ่าศยัยงัอยูท่่ามกลางหลายปัจจยัทา้ทาย 

ศูนยวิ์จยักสิกรไทย ประเมินว่า ยอดโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลน่าจะ

หดตวัประมาณ 7.8% ในปี 2566 และหากปัจจยัตา่งๆ น่ิงขึ้ น การโอนฯ อาจกลบัมาเติบโตเป็นบวก

ที่ประมาณ 1.2%-4.6% ในปี 2567 มองไปขา้งหนา้ คงจะตอ้งติดตามรายละเอียด จังหวะเวลา 

และประสิทธิผลของการด าเนินมาตรการต่างๆ ของรัฐบาลชุดใหม่  ซึ่งในเบื้ องต้น แผนการออก

มาตรการกระตุน้เศรษฐกิจท่ีจะเน้นกลุ่มผูม้ีรายไดป้านกลางลงล่าง รวมทั้งมาตรการอื่นๆ ซึ่งอาจรวมถึง

มาตรการเฉพาะท่ีสนับสนุนการฟ้ืนตัวของตลาดท่ีอยู่อาศัย  หากสามารถด าเนินการได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ ก็น่าจะช่วยหนุนสถานการณต์ลาดท่ีอยูอ่าศยัในปี 2567  
 

 

• แมบ้รรยากาศและสถานการณต์ลาดท่ีอยูอ่าศยัในช่วงขา้งหนา้อาจเริ่มบวกขึ้ นบา้ง แตผู่ป้ระกอบการ

พฒันาโครงการที่อยู่อาศยัน่าจะยงัตอ้งระมัดระวังในการลงทุนโครงการใหม่ เน่ืองจากยงัมีโจทยท์า้

ทายที่ส  าคญั 3 เรื่อง ไดแ้ก่ 

1. ความไม่สมดุลระหว่างอุปสงคแ์ละอุปทานที่อยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล จาก

ที่อยู่อาศัยสะสมรอขายในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลที่คาอยู่ในระดับสูงกว่า 2 แสนหน่วยเป็น

เวลานานกว่า 6 ปีแลว้ โดยในช่วงคร่ึงแรกปี 2566 ท่ีอยูอ่าศยัสะสมรอขาย
1
ในกรุงเทพฯและปริมณฑลมี

จ านวน 2.2 แสนหน่วย ซึ่งอาจจะตอ้งใชร้ะยะเวลากวา่ 3 ปี ในการระบาย (กรณีท่ีไม่มีการเปิดท่ีอยู่อาศยั

ใหม่เพิ่ม)  
 

ขณะเดียวกัน สัดส่วนจ านวนท่ีอยู่อาศยัรอขายต่อจ  านวนการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยัจาก

นิติบุคคลในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล ปัจจุบันอยู่ที่ประมาณ 2.4 เท่า ซ่ึงเป็นสัดส่วนที่สูงขึ้ น

ต่อเน่ือง (แมท้ั้งสองเคร่ืองชี้ อาจจะมีความเหล่ือมดา้นเวลาของการจองซื้ อ/ผ่อนดาวน์/ก่อสรา้ง ก่อนท่ีจะ

โอนกรรมสิทธ์ิ) จากยอดจองซื้ อโครงการเปิดตวัใหม่ในช่วงหลงัท่ีต า่ลง ท าใหม้ีจ านวนท่ีอยูอ่าศัยทยอยเขา้

มาสะสมเพิ่มขึ้ น และในบางพื้ นท่ีท่ีผูป้ระกอบการหนัมาลงทุนโครงการใหม่ในช่วงเวลาใกลก้นั อีกทั้งส่วน

หน่ึงยงัเป็นผลจากการแข่งขนักบัท่ีอยูอ่าศยัมือสองท่ีมีการประกาศขายในตลาดเป็นจ านวนมากและก็ไดร้บั

การตอบรบัจากตลาดดีขึ้ นเช่นกนั สะทอ้นจากการโอนกรรมสิทธท่ี์อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล 

จากบุคคลธรรมดา ในช่วงคร่ึงแรกปีน้ี ท่ีมีสัดส่วนกว่า 50% ของยอดโอนฯทั้งหมด (นิติบุคคล+บุคคล

ธรรมดา) เพิ่มขึ้ นจากท่ีเฉล่ียอยูท่ี่ประมาณ 40% ในช่วงก่อนโควิด  
 

 
1
 ที่อยู่อาศยัรอขายสะสม รวมที่อยู่อาศยัสรา้งเสร็จ ก าลงัก่อสรา้งและยงัไม่ไดก้่อสรา้งแต่มีการเปิดตวัแลว้ของผูป้ระกอบการ 
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2. ตน้ทุนการด าเนินธุรกิจมีทิศทางเพ่ิมขึ้ นตอ่เน่ือง ซ่ึงนอกจากท าใหร้าคาที่อยูอ่าศยัปรบัตวั

สูงขึ้ น (อาจคงราคาต่อหน่วยแต่ปรบัลดพื้ นท่ีใชส้อย) ยงัอาจมีผลตอ่ความสามารถในการระดมทุนของ

ผูป้ระกอบการบางราย ซ่ึงตอ้งหมุนสภาพคล่องใหท้ันกับภาระทางการเงินต่างๆ โดยตน้ทุนการท า

ธุรกิจท่ีส าคญัมีทิศทางปรับตัวสูงขึ้ นต่อเน่ือง ทั้งราคาท่ีดิน วสัดุก่อสรา้ง (เทรนด์การพฒันาท่ีอยู่อาศัยท่ี

เป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้ม ท าใหผู้ป้ระกอบการตอ้งปรบัรูปแบบการก่อสรา้งและปรบัเปล่ียนวสัดุก่อสรา้งซึ่ง

ตน้ทุนการพัฒนายงัสูงกว่าโครงการท่ีอยู่อาศัยทัว่ไป) ค่าจา้งแรงงาน และอื่นๆ เช่น ค่าการตลาด ภาษี

ท่ีดินและสิ่งปลูกสรา้ง รวมถึงตน้ทุนทางการเงินท่ีสูงขึ้ นจากอตัราดอกเบ้ียเพื่อการกูยื้มท่ีปรบัตวัสูงขึ้ น และ

การน าเสนอผลตอบแทนท่ีจูงใจใหก้บันักลงทุนในตลาดทุน ขณะท่ี ในช่วงท่ีเหลือของปี 2566 ยงัมีหุน้กู ้

และตัว๋แลกเงินท่ีจะทยอยครบก าหนดในกลุ่มพฒันาอสงัหาริมทรพัยท่ี์อยู่อาศัยอีกประมาณ 5.9 หมื่นลา้น

บาท และในปี 2567 อีกกวา่ 1.16 แสนลา้นบาท  
 

3. โครงสรา้งประชากรที่มีแนวโนม้ลดลงและเป็นสงัคมสูงวัย โดยประชากรในกรุงเทพฯและ

ปริมณฑล (ไม่นับประชากรแฝง) ลดลงติดต่อกนั 3 ปีแลว้ จากประชากรในกรุงเทพฯท่ีลดลงเฉล่ีย 0.2% 

ต่อปี ส่วนปริมณฑลเพิ่มเฉล่ียเพียง 0.6% ต่อปี และไปขา้งหน้ายงัมีความเสี่ยงท่ีประชากรในกรุงเทพฯและ

ปริมณฑลจะลดลงต่อเน่ือง จากประชากรเกิดใหม่ท่ีลดลงถึง 7% ต่อปีในช่วง 5 ปีท่ีผ่านมา ท่ามกลางการ

เปล่ียนแปลงค่านิยมและวิถีการใชช้ีวิต
2
 รวมถึงปัจจัยความไม่แน่นอนดา้นเศรษฐกิจและสังคมในยุค

ปัจจุบัน นอกจากน้ี แมใ้นกรุงเทพฯและปริมณฑลจะมีประชากรแฝงเขา้มาท างานหรือเรียนในพื้ นท่ีเป็น

จ านวนมาก แต่กลุ่มประชากรดังกล่าวส่วนหน่ึงเป็นกลุ่มท่ีมาอยู่อาศัยชัว่คราว มีการเคล่ือนยา้ยได้

ตลอดเวลาตามปัจจยัเศรษฐกิจและการมีงานท า 

 
2
 ขอ้มูลการส ารวจภาวะการท างานฃองประชากรของส านักงานสถิติแห่งชาติ ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2549 ถึง 2561 
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ดงันั้น ในช่วงท่ีเหลือของปีน้ีต่อเน่ืองถึงปีขา้งหนา้ การพฒันาอสงัหาริมทรพัยค์งจะตอ้งให้

ความส าคัญมากขึ้ นกับโจทยต์่างๆ ดังกล่าว ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการคงยังตอ้งระมัดระวังในการ

ลงทุนโครงการใหม่ โดยเฉพาะในบางท าเลท่ีมีการเปิดตัวพรอ้มๆ กนัเป็นจ านวนมาก ส าหรบักลุ่มท่ีอยู่

อาศัยท่ียงัตอ้งใหค้วามระมดัระวงัในการลงทุน จะเป็นระดับราคาต า่กว่า 3 ลา้นบาท ซึ่งมีสดัส่วนรอขาย

อยูท่ี่ประมาณ 50% ของจ านวนท่ีอยูอ่าศยัรอขายในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลทั้งหมด นอกจากน้ี กลุ่มท่ี

ยงัตอ้งติดตามใกลช้ิด คือ ท่ีอยู่อาศัยรอขายระดับราคา 10 ลา้นบาทขึ้ นไป ซึ่งก็มีสัดส่วนรอขายท่ีสูงขึ้ น 

เน่ืองจากผูป้ระกอบการหลายรายหนัมาพฒันาสินคา้ในกลุ่มดังกล่าวพรอ้มกนัและมีแผนท่ีจะเปิดตัวใหม่

เพิ่มขึ้ น ขณะท่ีกลุ่มลูกคา้ดงักล่าวมีฐานตลาดท่ีจ ากดั อีกทั้งท่ีผ่านมายอดขายท่ีอยูอ่าศยัในกลุ่มน้ีชะลอลง  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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 


