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EXECUTIVE 
SUMMARY

ธุรกิจทีอ่ยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลปี 2567-2569 มีแนวโน้ม
เติบโตอย่างค่อยเป็นค่อยไป โดยมีปัจจยัหนนุจาก (1) ก าลงัซือ้ผูบ้รโิภคมี
แนวโนม้ฟ้ืนตวัตามทิศทางเศรษฐกิจไทยทีจ่ะเติบโตในระดบั 3-4% ตอ่ปี
(2) โครงการลงทนุตอ่เน่ืองของภาครฐัโดยเฉพาะโครงสรา้งพืน้ฐานดา้นการ
คมนาคม จะกระตุน้อปุสงคท์ี่อยูอ่าศยัตามแนวรถไฟฟา้และพืน้ทีท่ีร่ถไฟฟา้เขา้ถึง 
(3) การเติบโตตอ่เน่ืองของภาคทอ่งเที่ยว ชว่ยกระตุน้ก าลงัซือ้ของชาวตา่งชาติ
ทัง้เพ่ือลงทนุและเป็นบา้นหลงัที่ 2 และ (4) การเขา้มาลงทนุหรอืท างานในไทย
ของชาวตา่งชาติ (Expatriates) ท าใหม้ีความตอ้งการที่อยูอ่าศยัเพิ่มขึน้ ส  าหรบั
ปัจจยัทา้ทายของธุรกิจ อาทิ ตน้ทนุการเงินที่ปรบัขึน้ตามทิศทางอตัราดอกเบีย้
ในประเทศ และภาระหนีค้รวัเรอืนที่ทรงตวัสงูตอ่เน่ือง สง่ผลใหผู้บ้รโิภคมีความ
ระมดัระวงัการก่อหนีผ้กูพนัในระยะยาว ขณะที่สถาบนัการเงินเพิ่มความเขม้งวด
ในการขยายสินเช่ือ นอกจากนี ้อปุทานเหลือขายที่สะสมสงูในบางพืน้ที่ ท  าใหก้าร
ก าหนดราคาขายตามตน้ทนุทีเ่พ่ิมขึน้อาจท าไดจ้  ากดั

วิจัยกรุงศรีประเมินว่าปี 2567-2569 ยอดขายทีอ่ยู่อาศัยจะทยอยฟ้ืนตัว 
อย่างค่อยเป็นค่อยไปทีร่ะดับ 2-3% ต่อปี หรอืเฉลี่ยปีละ 8.3 หมืน่ยนิูต ด้าน
ยูนิตเปิดขายใหม่จะเพิ่มขึน้ในระดับ 3-4% ต่อปี หรอืปีละ 9.6 หม่ืนยนิูต ซึง่
ยงัคงต ่ากวา่ระดบัเฉลีย่ 1.1 แสนยนิูตในชว่งปี 2560-2562 สว่นใหญ่จะเป็น
โครงการจากผูป้ระกอบการรายใหญ่ที่มีฐานเงินทนุแข็งแกรง่และเป็นโครงการที่มี
จ านวนยนิูตไมม่าก โดยแนวโนม้ที่อยูอ่าศยัแตล่ะประเภท มีดงันี ้

 ธุรกิจบ้านจัดสรร (ในกทม.และปริมณฑล): รายไดข้องผู้ประกอบการ
รายใหญ่จะเติบโตตอ่เน่ือง โดยเฉพาะผูพ้ฒันาโครงการระดบับนเพื่อ
ตอบสนองกลุม่ Real demand ที่มีก าลงัซือ้สงู รวมถึงมีความสามารถในการ
ปรบัตวัและหาพนัธมิตร ทัง้ยงัมีความไดเ้ปรยีบดา้นตน้ทนุการเงินที่ต  า่กวา่ 
เน่ืองจากสามารถระดมทนุผ่านตลาดหลกัทรพัยฯ์ และตลาดตราสารหนี้ สว่น
ผู้ประกอบการรายกลาง-เล็กจะมีสว่นแบง่ตลาดลดลงและเผชิญการ
แข่งขนัรุนแรง ทา่มกลางตน้ทนุการกอ่สรา้งและตน้ทนุการเงินที่ปรบัสงูขึน้ 
ผูป้ระกอบการที่ไมมี่พนัธมิตร/ เครอืข่ายจะแข่งขนัไดย้าก บางรายอาจมี
ขอ้จ ากดัดา้นเงินทนุและการเขา้ถงึแหลง่เงินทนุ จงึอาจมีความเสี่ยงดา้น
สภาพคลอ่ง
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 ธุรกิจอาคารชุดพักอาศัย (ในกทม.และปริมณฑล): อาคารชดุพกัอาศยัเพ่ือขายยา่นใจกลางเมืองและแนวเสน้ทางรถไฟฟา้สว่นใหญ่จะ
เป็นการพฒันาโดยผู้ประกอบการรายใหญ่ที่มีศกัยภาพ ทัง้ดา้นการบรหิารโครงการ การตลาดและแหลง่เงินทนุหมนุเวียน อยา่งไรก็ตาม 
ธุรกิจยงัถกูกดดนัจากภาวะเศรษฐกิจที่ฟ้ืนตวัชา้กระทบการตดัสินใจซือ้ของผูบ้รโิภคบางกลุม่ ซึง่รวมถึงก าลงัซือ้ชาวตา่งชาติ ท  าให้
ผูป้ระกอบการอาจมีตน้ทนุสง่เสรมิการตลาดเพิ่มขึน้เพื่อกระตุน้ยอดขาย ทา่มกลางการแข่งขนัทีมี่แนวโนม้รุนแรงขึน้ จงึอาจกระทบตอ่การท า
ก าไรของผูป้ระกอบการอยูบ่า้ง ดา้นผู้ประกอบการรายกลางและเล็กจะขยายสูโ่ครงการคอนโดมิเนียมประเภท Low rise ที่มีความสงูไม่
เกิน 8 ชัน้ ในยา่นชานเมือง ซึง่มีศกัยภาพเชิงท  าเลต ่ากวา่ในเมือง อีกทัง้ยงัไมเ่ป็นที่นิยมเทา่โครงการแนวราบ (บา้นเดี่ยวและทาวนเ์ฮา้ส)์ ใน
ท าเลเดียวกนั ผลประกอบการจงึมีแนวโนม้ชะลอตวัและตอ้งใชเ้วลาในการฟ้ืนตวั 



ข้อมูลพื้นฐำน
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1/ ท่ีมา: กระทรวงการคลงั

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยม์ีความส าคัญต่อการขับเคล่ือนเศรษฐกิจไทย โดยเมื่อทีห่ากรวมธุรกิจทีเ่กี่ยวข้องในหว่งโซ่อุปทานแล้วจะมี
มูลค่าตลาดคิดเป็นสัดส่วนกว่า 10%1/ ของผลิตภัณฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) ปี 2565 เน่ืองจากกระตุน้ใหมี้เม็ดเงินหมนุเวียนในระบบ
จ านวนมาก เกิดการจา้งงานและสรา้งรายได ้ทัง้ยงัเชื่อมโยงกบัภาคธุรกิจอื่น อาทิ ก่อสรา้ง วสัดกุ่อสรา้ง เครือ่งใชไ้ฟฟา้ เฟอรนิ์เจอร/์ การตกแตง่ 
และสถาบนัการเงิน

อสังหาริมทรัพยแ์บ่งออกเป็น 3 ประเภทหลัก ตามลักษณะการใช้ประโยชน ์ไดแ้ก่ เพ่ือการอยูอ่าศยั เพ่ือการพาณิชยกรรม และเพ่ือการ
อตุสาหกรรม โดยอสังหาริมทรัพยป์ระเภททีอ่ยู่อาศัยมีสัดส่วนมากทีสุ่ดคิดเป็น 2 ใน 3 ของมูลค่าตลาดอสังหาริมทรัพยไ์ทย (ที่มา: 
World Bank) และตอบสนองอปุสงคใ์นประเทศเป็นหลกั เน่ืองจากกฎหมายไทยอนญุาตใหต้า่งชาตเิขา้ซือ้และถือครองกรรมสิทธ์ิที่อยูอ่าศยั
ไดเ้ฉพาะอาคารชดุ โดยสดัสว่นถือครองตอ้งไมเ่กิน 49% ของพืน้ที่ขายทัง้หมดของอาคารชดุนัน้ ส  าหรบัที่อยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี่ยวและ
ทาวนเ์ฮา้ส ์ชาวตา่งชาติสามารถถือครองไดภ้ายใตเ้งื่อนไขและขอ้จ ากดัที่เขม้งวดมากกวา่

ทีผ่่านมา (ช่วงปี 2561-2565)  ความต้องการทีอ่ยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลจะสูงกว่าเขตภูมิภาค สะทอ้นจากการขออนญุาต
ก่อสรา้งที่อยูอ่าศยัแนวสงู มีสดัสว่นเฉลี่ยที่ 80:20 และแนวราบเฉลีย่ที่ 53:47 (ภาพที่ 1 และ 2) เน่ืองจากกรุงเทพฯ และปรมิณฑลมีความ
ตอ้งการที่อยูอ่าศยัที่หลากหลายทัง้ตลาดซือ้-ขาย รวมไปถึงตลาดเชา่ รวมถึงผูซ้ือ้ที่มีทัง้ชาวไทยและตา่งชาติ จากการเป็นศนูยร์วมของแหลง่งาน 
สถานศกึษา และยา่นธรุกิจที่ส  าคญั ท  าใหม้ีความเป็นชมุชนเมืองสงู (Urbanization) จงึเป็นที่นิยมของผูซ้ือ้ทัง้บา้นแนวราบและคอนโดมิเนียม 
ผูป้ระกอบการจงึใหค้วามส าคญักบัตลาดในกรุงเทพฯ และปรมิณฑลเป็นหลกั

(Housing Projects Only*)

Figure 1: High-Rise Construction Permits 
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Figure 2: Low-Rise Land Allotment Permits
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Source: Real Estate Information Center (REIC)

Note: *Housing projects are project developed by housing developers.

**The Bangkok Metropolitan Region (BMR) is defined as Bangkok and the five adjacent provinces
of Nakhon Pathom, Pathum Thani, Nonthaburi, Samut Prakan, and Samut Sakhon.

https://protect.checkpoint.com/v2/___https:/reic.or.th/News/RealEstate/455439___.YzJ1OmtydW5nc3JpOmM6bzozZjQxNjA0ZmQ5OWY4OGE4YTM4NTYxYmZlYzFhZTk2OTo2OmI2NzI6ODlhMjM2OWRhOTRhZTZhOTQyMzlmMzUxZGY2MTIzYjQxZGI4Y2M5N2Y4YzY0NzBhY2MyMGNkMzI5ZWJiYTBmZDpwOkY
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ตลาดที่อยูอ่าศยั แบง่ออกเป็น ที่อยูอ่าศยัประเภทปลกูสรา้งเอง (Self-built housing) และที่อยูอ่าศยัซึง่ถกูพฒันาโดยผูป้ระกอบการ (Housing 
project) (ภาพที่ 3) โดยทีอ่ยู่อาศัยใหม่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลประมาณ 80% เป็นโครงการทีพ่ัฒนาโดยผู้ประกอบการ มลูคา่
ตลาดเฉลี่ยแตล่ะปีอยูท่ี่ประมาณ 4.5-5.0 แสนลา้นบาท ผู้ประกอบการรายใหญ่ (ทีจ่ดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ์) และบริษัทในเครือ
ครองส่วนแบ่งตลาด 70-80% ทัง้ด้านจ านวนและมูลค่าโครงการ (ตารางที่ 1) เน่ืองจากมีความสามารถในการบรหิารตน้ทนุไดด้กีวา่
ผูป้ระกอบการรายกลาง-เลก็ เชน่ มีการซือ้ที่ดินสะสมไวต้อ่เน่ือง ท าใหท้ี่ดินรอการพฒันา (Land bank) ในมือมีมาก และมีตน้ทนุการพฒันา
โครงการต ่ากวา่ อีกทัง้สามารถพฒันาที่ดินไดพ้รอ้มกนัหลายโครงการท าใหเ้กิดการประหยดัตอ่ขนาด (Economies of scale) นอกจากนี ้ยงัมี
ประสบการณใ์นการด าเนินธรุกิจท าใหไ้ดร้บัความเชื่อถือจากผูซ้ือ้

Figure 3: Proportion of New Housing Units in the BMR

Source: Bank of Thailand (BOT)
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Table 1: Developers’ Market Share in the BMR

Large developers Others* Large developers Others*

2014 69 31 68 32

2015 60 40 63 37

2016 84 16 81 19

2017 77 23 78 22

2018 73 27 73 27

2019 63 37 71 29

2020 69 31 72 28

2021 74 26 81 19

2022 78 22 82 18

1H23 78 22 80 20

Number of units (%) Value (%)
Year

Source: Agency for Real Estate Affairs (AREA)

Note: *Others includes mid-sized developers and small developers
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ช่วง 10 ปีทีผ่่านมา (ปี 2556-2565) จ านวนทีอ่ยู่อาศัยใหม่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลประเภทโครงการแนวสูง (คอนโดมิเนียม) มี
สัดส่วนสูงกว่าโครงการแนวราบ (บ้านเดี่ยวและทาวนเ์ฮ้าส)์ มาโดยตลอด โดยครองสว่นแบง่ตลาดเฉลีย่ 60-70% ของจ านวนที่อยูอ่าศยั
จดทะเบียนเพ่ิม2/ทัง้หมด (ภาพที่ 4) เป็นผลจากราคาที่ดนิในท าเลที่มีศกัยภาพปรบัขึน้ตอ่เน่ืองและมีพืน้ที่เหลือนอ้ย ประกอบกบัการขยายแนว
เสน้ทางรถไฟฟา้ (MRT และ BTS) ในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล ท าใหเ้กิดการพฒันาพืน้ที่ตามแนวเสน้ทางรถไฟฟา้ตลอดเสน้ทาง สง่ผลให้
โครงการแนวสงูเป็นที่นิยมมากขึน้ อยา่งไรก็ตาม การแพรร่ะบาดของ COVID-19 ท าใหผู้ซ้ือ้ปรบัพฤติกรรมโดยเลือกซือ้บา้นแนวราบที่มีพืน้ที่
ใชส้อยเพ่ือรองรบัการใชช้ีวิตที่บา้นมากขึน้ สง่ผลใหผู้ป้ระกอบการหนัมาพฒันาโครงการแนวราบเพื่อสนองตอบพฤติกรรมผู้บรโิภค โดยเนน้
ลกูคา้กลุม่ที่มีก าลงัซือ้สงู และชะลอการเปิดตวัโครงการคอนโดมิเนียมโดยเฉพาะในชว่งปี 2563-2564 ที่มีการแพรร่ะบาดของไวรสั COVID-19 
รุนแรง คอนโดมิเนียมสรา้งเสรจ็จดทะเบียนใหมจ่งึมีสดัสว่นต ่ากวา่บา้นแนวราบเป็นครัง้แรกในชว่งครึง่แรกปี 2566

Figure 4: Proportion of New Housing Units in BMR, by Segment
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2/ ท่ีอยู่อาศยัจดทะเบียนเพ่ิม (กรุงเทพฯ และปริมณฑล) รวบรวมจากขอ้มลูการขอเลขท่ีบา้นจากส านกังานเขตในกรุงเทพฯและปริมณฑล ในกรณีท่ี
เป็นบา้นในโครงการจดัสรร ผูป้ระกอบการจะเป็นผูข้อเลขท่ีบา้น แมจ้ะยงัก่อสรา้งไมเ่สรจ็ หรือยงัไมม่ีผูซื้อ้ก็ตาม (ท่ีมา: ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย)์ 
สว่นขอ้มลูอาคารชดุรวบรวมจากกรมท่ีดิน

Source: BOT

Note: The number of new housing units in the BMR is from the Real Estate Information
Center (REIC) at the Government Housing Bank. In the case of houses on housing
projects, developers file the request for house registration numbers, even if the
construction is still not complete or not sold. Registration numbers for apartments
and condominiums are obtained from the Department of Land, Ministry of Interior.
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 ตลาดทีอ่ยู่อาศัยเผชิญภาวะซบเซาในช่วงวิกฤติ COVID-19 ปี 2563 และ 2564 สง่ผลใหผู้ป้ระกอบการชะลอการเปิดขายโครงการ
ใหม ่ทา่มกลางอปุสงคท์ี่ซบเซาทัง้จากผูซ้ือ้ในประเทศและตา่งประเทศ อยา่งไรก็ตาม แรงกระตุน้จากมาตรการภาครฐัมีส่วนชว่ยเรง่การ
ตดัสินใจซือ้ของผูซ้ือ้บางกลุม่ที่ยงัมีก าลงัซือ้ในเกณฑด์ี อาทิ การลดคา่จดทะเบียนการโอนและจดจ านองส าหรับราคาบา้นไมเ่กิน 3 ลา้นบาท 
(1 กมุภาพนัธ ์2564- 30 มกราคม 2565) การลดอตัราจดัเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งรอบปี 2564 ลง 90% และการผ่อนคลายมาตรการ 
LTV เป็นการชั่วคราว (20 ตลุาคม 2564 - 31 ธันวาคม 2565) หนุนยอดขายทีอ่ยู่อาศัยเพิ่มขึน้ 11.8% ในปี 2564 ทีร่ะดับ 67,271
ยูนิต ซึง่เป็นครัง้แรกในรอบ 8 ปีที่ยอดขายมีจ านวนสงูกวา่ยนิูตเปิดขายใหม ่(ภาพที่ 6) สง่ผลใหย้นิูตเหลือขายสะสม (Cumulative unsold 
units) ณ สิน้ปี 2564 อยูท่ี่ 189,948 ยนิูต ลดลง -6.3%จากปี 2563 (ตารางที่ 2) 

 ตลาดทีอ่ยู่อาศัยทยอยฟ้ืนตัวขึน้ในปี 2565 ตามการฟ้ืนตวัอยา่งคอ่ยเป็นคอ่ยไปของก าลงัซือ้ในประเทศ ซึง่ไดอ้านิสงสจ์ากการเติบโต
ของภาคสง่ออกและภาคทอ่งเที่ยวหลงัสถานการณ์COVID-19 คลี่คลาย ประกอบกบัภาครฐัเรง่ออกมาตรการเพ่ือกระตุน้ตลาดที่อยูอ่าศยั 
อาทิ การลดคา่จดทะเบียนโอนและจดจ านองส าหรบับา้นราคาไมเ่กิน 3 ลา้นบาท (18 มกราคม- 31 มกราคม 2565) และการผ่อนคลาย

สถำนกำรณ์ท่ีผ่ำนมำ
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Figure 5: Property Cycle, GDP Growth, and Major Events in BMR
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Figure 6: New Supply & Units Sold in BMR
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Source: BOT

Note: The registration of new housing in the BMR comes from two sources. (i) The Real Estate Information Center of the Government Housing Bank (REIC)
collects data on new houses from district offices in the BMR. For houses in allocated projects, the developer will be responsible for requesting a new
house number, even if the construction is incomplete or there are no buyers yet. (ii) condominiums data comes from the Department of Lands.
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มาตรการ LTV เป็นการชั่วคราว3/ (20 ตลุาคม 2564 - 31 ธันวาคม 2565) ชว่ยเรง่การตดัสินใจซือ้จากกลุม่ที่ตอ้งการซือ้เพ่ืออยูอ่าศยั (หรอื
กลุม่ Real demand) โดยเฉพาะกลุม่รายไดร้ะดบักลางบน-บนที่มีก าลงัซือ้สงู ขณะทีก่ารเปิดรบันกัทอ่งเที่ยวตา่งชาตเิต็มรูปแบบในชว่ง
ครึง่หลงัของปี ท าใหมี้ก าลงัซือ้จากชาวตา่งชาติเขา้มาในตลาดเพิม่ขึน้ รวมถึงความตอ้งการที่อยูอ่าศยัเพ่ือใหเ้ชา่หรอืลงทนุมีมากขึน้
โดยเฉพาะคอนโดมีเนียม สง่ผลใหผู้พ้ฒันาโครงการเรง่เปิดโครงการใหมอ่อกมาตอ่เน่ือง อยา่งไรก็ตาม อปุสงคท์ี่อยูอ่าศัยในภาพรวมยงัถกู
จ ากดัจากก าลงัซือ้ที่ถกูลดทอนจากอตัราเงินเฟอ้ที่เรง่ขึน้อยา่งรวดเรว็ ผลกัดนัใหร้าคาสินคา้และบรกิารปรบัสูงขึน้รวมถึงราคาบา้น 
โดยสถานการณท์ีอ่ยู่อาศัยปี 2565 สรุปได้ดังนี้

 จ านวนยูนิตเปิดขายใหม่เพิ่มขึน้ 80.6% จากปี 2564 ทีร่ะดับ 98,341 ยูนิต (ภาพที่ 7) ขณะทีมู่ลค่าโครงการเพิ่มขึน้ 70.2% 
YoY อยู่ที ่4.7 แสนล้านบาท (ภาพที่ 8) ผลจากผูป้ระกอบการเรง่สรา้งรายไดแ้ละสะสม Back log หลงัเลื่อนการเปิดขายโครงการใหม่
ในชว่ง 2 ปีที่ผ่านมา และเพ่ือรองรบัการฟ้ืนตวัของอปุสงคท์ี่มีแนวโนม้เพ่ิมขึน้หลงั COVID-19 ผ่อนคลายลง โดยยูนิตเปิดขายใหม่
55% เป็นคอนโดมิเนียม รองลงมา คือ ทาวนเ์ฮา้ส ์(28%) และบา้นเดี่ยว (17%) 

 ยอดขายทีอ่ยู่อาศัยเพิ่มขึน้ 34.2% จากปี 2564 ทีร่ะดับ 90,297 ยูนิต โดยอยู่ที ่4.3 แสนล้านบาท (ภาพที่ 9) ประมาณ 60% 
เป็นยอดขายคอนโดมีเนียมซึง่เพิ่มขึน้ 76.3% YoY สว่นใหญ่อยูท่ี่ระดบัราคา 1-2 ลา้นบาท ในท าเลรอบสถาบนัการศึกษาหรอื
ใกลแ้หลง่งาน ขณะที่บา้นเดี่ยวเพิม่ขึน้ 23.0% YoY ดา้นทาวเฮา้สห์ดตวั -7.0% YoY เน่ืองจากลกูคา้หลกัอยูใ่นกลุม่ระดบักลาง-ลา่งซึง่
ไดร้บัผลกระทบจากปัญหาคา่ครองชีพที่ปรบัสงูขึน้ และการปรบัขึน้ดอกเบีย้เงินกูข้องธนาคารพาณิชย ์ท  าใหภ้าระการผ่อนช าระเพ่ิมขึน้ 

 จ านวนยูนิตเหลือขายสะสม (Cumulative unsold units) เพิ่มขึน้ 4.2% จากปี 2564 อยู่ที ่195,669 ยูนิต (ตารางที่ 2) ผลจาก
ยนิูตเปิดขายใหมท่ี่เพ่ิมขึน้มาก โดย 57% ของยนิูตเหลือขายทัง้หมดมีราคาต า่กวา่ 3 ลา้นบาท สว่นใหญ่เป็นทาวนเ์ฮาสแ์ละ
คอนโดมิเนียม (ภาพที่ 10)

Source: AREA

Table 2: Unsold Units, by Price

2019 2020 2021 2022 1H23

 Detached houses 

THB< 2m 196 239 198 179 169

THB2-3m 1,150 929 1,391 824 863

THB3-5m 14,779 12,597 9,657 7,332 6,416

THB5-10m 14,866 16,808 16,434 18,885 18,242

THB10-20m 4,898 4,242 3,414 5,580 6,384

THB>20m 1,617 2,046 1,596 1,849 2,449

Total units 37,506 36,861 32,690 34,649 34,523

 Townhouses

THB< 2m 17,545 20,563 17,239 14,128 14,893

THB2-3m 31,474 35,910 35,348 38,600 39,564

THB3-5m 15,129 16,422 16,700 19,820 17,764

THB5-10m 2,191 1,828 2,180 2,088 2,117

THB10-20m 151 254 396 542 553

THB>20m 20 76 82 167 158

Total units 66,510 75,053 71,945 75,345 75,049

 Condominiums

THB< 2m 32,136 36,940 31,685 31,682 30,669

THB2-3m 29,526 26,722 25,069 25,588 26,642

THB3-5m 15,938 12,760 14,317 15,889 14,192

THB5-10m 11,642 9,998 10,098 8,197 8,663

THB10-20m 3,012 2,861 2,489 2,500 2,782

THB>20m 1,628 1,560 1,655 1,819 1,803

Total units 93,882 90,841 85,313 85,675 84,751

Grand Total units 197,898 202,755 189,948 195,669 194,323

3/ ก าหนดใหเ้พดานอตัราสว่นเงินใหส้ินเช่ือตอ่มลูคา่หลกัประกนั (LTV ratio) เป็น 100% (กูไ้ดเ้ตม็มลูคา่หลกัประกนั) ส  าหรบัสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยั (รวมสินเช่ืออ่ืน
นอกเหนือจากเพ่ือซือ้ท่ีอยู่อาศยัและมีท่ีอยู่อาศยันัน้เป็นหลกัประกนัหรือสินเช่ือ Top-up แลว้) ทัง้กรณี (1) มลูคา่หลกัประกนัต  ่ากวา่ 10 ลา้นบาท ตัง้แตส่ญัญากู้
หลงัท่ี 2 เป็นตน้ไป และ (2) กรณีมลูคา่หลกัประกนัตัง้แต ่10 ลา้นบาทขึน้ไป ตัง้แตส่ญัญากูห้ลงัท่ี 1 เป็นตน้ไป การผอ่นคลายนีใ้หเ้ป็นการชั่วคราวส  าหรบั
สญัญาเงินกูท่ี้ท  าสญัญาตัง้แตว่นัท่ี 20 ตลุาคม 2564 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565



 ช่วงคร่ึงแรกของปี 2566 ตลาดทีอ่ยู่อาศัยมีทศิทางซบเซาจากก าลังซือ้ทีฟ้ื่นตัวไม่เต็มที่ โดยเฉพาะกลุม่ที่เก่ียวขอ้งกบัภาคสง่ออก
ซึง่หดตวัตอ่เน่ืองมาตัง้แตเ่ดือนตลุาคมปี 2565 ผนวกกบัการปรบัขึน้อตัราดอกเบีย้เงินกูต้อ่เน่ืองของธนาคารพาณิชย ์และหนีค้รวัเรอืน
ที่ทรงตวัสงู 90.6%ของ GDP (ขอ้มลูลา่สดุ 2Q23) ท าใหค้วามสามารถในการซือ้ที่อยูอ่าศยัปรบัลดลง ทา่มกลางราคาที่อยูอ่าศยัทยอยปรบั
สงูขึน้ตามแรงกดดนัดา้นตน้ทนุ นอกจากนี ้อปุสงคบ์างสว่นยงัถกูดงึไปใชแ้ลว้ในชว่งปลายปี 2565 ซึง่มีการเรง่ซือ้ที่อยูอ่าศยัเพ่ือโอน
กรรมสิทธ์ิก่อนมาตรการกระตุน้ของทางการจะสิน้สดุลง (อาทิ มาตรการ LTV และมาตรการลดคา่ธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิที่ 0.01% จาก
ปกติ 2%) ดา้นก าลงัซือ้จากตา่งประเทศถกูกดดนัจากภาวะเศรษฐกิจโลกชะลอตวัโดยเฉพาะจีน ท าใหค้วามตอ้งการซือ้ที่อยูอ่าศยัชะลอลง
โดยเฉพาะกลุม่ซือ้เพ่ือลงทนุในตลาดคอนโดมิเนียม สะทอ้นจากยูนิตเปิดขายใหม่ อยูท่ี่ 42,326 ยนิูต ลดลง -14.7% YoY สว่นหนึ่งเป็นผล
จากมีการเปิดตวัโครงการคอ่นขา้งมากในชว่งเดยีวกนัปี 2565 (ภาพที่ 7) ขณะที่มูลค่าโครงการรวมเพ่ิมขึน้ 10.3% YoY หรอื 2.1 แสนลา้น
บาทจากราคาเฉลี่ยตอ่ยนิูตที่ปรบัสงูขึน้ (ภาพที่ 8) ดา้นยอดขายทีอ่ยู่อาศัย อยูท่ี่ 43,129 ยนิูต ลดลง -19.9% YoY (ภาพที่ 9) ซึง่ประมาณ 
60% เป็นยอดขายคอนโดมีเนียม ส  าหรบัยูนิตเหลือขายสะสมอยูท่ี่ 194,323 ยนิูต ลดลง -0.7% YoY โดย 58% เป็นทาวนเ์ฮาสแ์ละ
คอนโดมิเนียมที่ราคาต ่ากวา่ 3 ลา้นบาท (ภาพที่ 10) 
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Figure 7: New Supply

Source: AREA

Figure 8 : Value of New Supply and Average Price per Unit
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 ช่วงคร่ึงหลังปี 2566 วิจัยกรุงศรีประเมินว่าอุปสงคต์ลาดทีอ่ยู่อาศัยจะปรับดีขึน้เล็กน้อย น าโดยการฟ้ืนตวัของภาคทอ่งเที่ยวและ
ธุรกิจเก่ียวเน่ือง รวมถึงภาคสง่ออกที่กลบัมาขยายตวัครัง้แรกในรอบ 11 เดือนในเดือนสิงหาคม ทีอ่ยู่อาศัยแนวราบจะไดแ้รงหนนุจากกลุม่
ลกูคา้ระดบักลางบน-บนที่มีก าลงัซือ้สงู และความตอ้งการที่อยูอ่าศยันอกเมืองที่มีมากขึน้ตามการขยายตวัของรถไฟฟา้ทัง้สายใหมแ่ละสว่น
ตอ่ขยาย เชน่เดียวกบัทีอ่ยู่อาศัยแนวสูงระดับกลาง-บนที่จะเติบโตไดด้ี เน่ืองจากลกูคา้หลกัเป็นกลุม่ผูมี้รายไดส้งูและลกูคา้ตา่งชาติซึง่
ตอ้งการซือ้เพ่ือเป็นที่พกัส  ารองจากปัญหาในประเทศ (อาทิ ปัญหาเศรษฐกิจ และสงคราม) โดยเฉพาะท าเลใกลห้า้งสรรพสินคา้และรถไฟฟา้
สะทอ้นจากโครงการใหมท่ี่เปิดตวัมากขึน้ในยา่นศนูยก์ลางธุรกิจ (Central Business District) อาทิ ดสุิต เรสซิเดนเซส, สโคป หลงัสวน, 
รมย ์คอนแวนต ์สว่นที่อยูอ่าศยัแนวสงูระดบักลาง-ลา่งยงัคงฟ้ืนตวัไดช้า้กวา่ ดา้นผูพ้ฒันาโครงการเรง่กระตุน้ยอดขายโดยปรบักลยทุธ์
เพ่ิมทางเลือกใหแ้ก่ผูซ้ือ้บางกลุม่ อาทิ การใหบ้รกิารสินเช่ือเชา่ซือ้ (ผูซ้ือ้บา้นเขา้อยูไ่ดท้นัที และทยอยผ่อนช าระเงินกูจ้นเงินตน้ปรบัลดสู่
ระดบัที่สามารถขอสินเช่ือจากสถาบนัการเงินได)้ และบรกิารสินเช่ืออตัราดอกเบีย้ต  า่เพื่อลดภาระดอกเบีย้แก่ผูซ้ือ้ โดยภาพรวมทีอ่ยู่อาศัย
ทัง้ปี 2566 สรุปได้ดังนี้

 ยอดขายทีอ่ยู่อาศัยมีแนวโน้มหดตัว -12.0% จากปี 2565 สว่นหนึ่งเป็นผลจากธนาคารพาณิชยมี์ความระมดัระวงัในการอนมุตัิ
สินเช่ือ มีผลใหย้อดปฏิเสธการปลอ่ยสนิเช่ือ (Rejection rate) อยูใ่นระดบัสงูเฉลี่ย 40-50% โดยเฉพาะในกลุม่ราคาไมเ่กิน 3 ลา้นบาท
ซึง่เป็นตลาดใหญ่ที่มกัมีการเปิดโครงการจ านวนมากในแตล่ะปี เน่ืองจากเป็นกลุม่ที่ท  างานประจ ามาระยะหนึ่งและตอ้งการมองหา
บา้นหลงัแรก อยา่งไรก็ตาม การกลบัมาของก าลงัซือ้ตา่งชาติ (มลูคา่โอนกรรมสิทธ์ิมีสดัสว่นประมาณ 19% ของมลูคา่โอนกรรมสิทธ์ิรวม
ในชว่งครึง่แรกของปี เทียบกบั 12.6% ในปี 2562) เป็นปัจจยัชว่ยประคบัประคองตลาดที่อยูอ่าศยัไมใ่หท้รุดตวัลงรุนแรง

 การเปิดขายโครงการใหม่ (เปิดปี 2566) ลดลง -8.5% YoY ผูป้ระกอบการชะลอการเปิดขายที่อยูอ่าศยัทกุ Segment จากภาวะ
เศรษฐกิจชะลอตวั โดยประเมินวา่ทาวนเ์ฮา้สแ์ละคอนโดมิเนียมเปิดใหมจ่ะลดลง -15.0% YoY และ -7.5% YoY ตามล าดบั สว่นบา้น
เดี่ยวลดลงเล็กนอ้ย -1.0% YoY ซึง่แมย้นิูตเปิดใหมข่องบา้นเดี่ยวจะลดลง แตจ่ะมีการเปิดตวัโครงการระดบัพรเีมียมมากขึน้โดยเฉพาะ
โซนกรุงเทพฯ ตะวนัออก (ถนนกรุงเทพกรฑีา) จงึชว่ยพยงุมลูคา่รวมของตลาดที่อยูอ่าศยัใหข้ยายตวัไดต้อ่เน่ือง ด้านราคาเฉล่ียต่อ
ยูนิต (ใหม่) จะอยู่ทีร่ะดับ 5.0- 6.0ล้านบาท เพิ่มขึน้ 13.6-36.3% YoY สว่นหนึ่งเป็นผลจากตน้ทนุการก่อสรา้งที่ปรบัเพ่ิมขึน้
ตอ่เน่ือง (อาทิ ราคาที่ดิน วสัดกุ่อสรา้งและคา่แรงงาน) ทัง้นี ้จ านวนเปิดขายใหม่ทีสู่งกว่ายอดขายท าใหยู้นิตเหลือขายสะสมมี
แนวโน้มเพิ่มขึน้ 5% YoY อยู่ทีร่ะดับ 2 แสนยูนิต ซึง่สว่นใหญ่เป็นทาวนเ์ฮาสแ์ละคอนโดมิเนียมที่มีราคาตอ่ยนิูตต ่ากวา่ 3 ลา้นบาท
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Figure 10: Cumulative Total of Unsold Units, by Segment
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 ยอดโอนกรรมสิทธ์ิทีอ่ยู่อาศัยมีแนวโน้มหดตัวเล็กน้อย สะทอ้นจากยอดโอนกรรมสิทธ์ิชว่ง 9 เดือนแรกอยูท่ี่ 131,440 ยนิูต ลดลง
-2.9% YoY (ภาพที่ 11) โดยบา้นแนวราบปรบัลดทกุประเภท ไดแ้ก่ ทาวนเ์ฮา้ส ์(สดัสว่น 31%) ลดลง -8.4% YoY และบา้นเดี่ยว 
(สดัสว่น 16%) ลดลง -12.0% YoY สว่นบา้นแฝดและอาคารพาณิชย ์(สดัสว่น 9%) ลดลง -8.8% YoY อยา่งไรก็ตาม คอนโดมิเนียม
(สดัสว่นสงูสดุ 44% ของยอดโอนทัง้หมด) ปรบัลดเพียง -0.1% YoY อานิสงสจ์ากการโอนกรรมสิทธ์ิของชาวตา่งชาติที่มีมลูคา่การโอนฯ 
เพ่ิมขึน้ 7.4% YoY โดยผูซ้ือ้ตา่งชาติบางสว่นมีการท าสญัญาซือ้ขายในปี 2565 ท าใหก้ารรบัโอนกรรมสิทธ์ิเพ่ิมขึน้ในปี 2566 น าโดย
ชาวจีน (นิยมซือ้คอนโดมีเนียมในกรุงเทพฯ และปรมิณฑลมากกวา่เมืองทอ่งเที่ยว) ไตห้วนั พมา่ และสหรฐัฯ (ภาพที่ 12) 
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 ราคาทีอ่ยู่อาศัยโดยรวมมีทศิทางปรับสูงขึน้ (ภาพที่ 13) สะทอ้นจากชว่ง 9 เดือนแรกปี 2566 โดยดชันีราคาคอนโดมิเนียมเพิ่มขึน้
มากสดุในอตัรา 4.6% YoY สว่นดชันีราคาบา้นเดี่ยวและทาวนเ์ฮา้สเ์พ่ิมขึน้ในอตัรา 4.4% YoY และ 4.0% YoY ตามล าดบั ผลจาก
ตน้ทนุราคาที่ดินและวสัดกุอ่สรา้งที่ปรบัเพ่ิมขึน้ตอ่เน่ือง รวมถึงคา่จา้งแรงงานที่ปรบัสงูขึน้จากปัญหาขาดแคลนแรงงานมีฝีมือในภาค
ก่อสรา้ง ซึง่จดัเป็นปัญหาส าคญัในการพฒันาโครงการที่อยูอ่าศยัในปัจจบุนัและอนาคต  ผลกัดนัใหร้าคาทีอ่ยู่อาศยัเปิดขายใหมอ่ยูท่ี่
ระดบัเฉลี่ย 5.0 ลา้นบาทตอ่ยนิูต (บา้นเดี่ยว ทาวนเ์ฮา้สแ์ละคอนโดมิเนียมเฉลีย่ที่ 14.2  2.8 และ 2.7 ลา้นบาทตอ่ยนิูต ตามล าดบั) 
เพ่ิมขึน้จาก 4.4 ลา้นบาทตอ่ยนิูตในปี 2565

Figure 13: Housing Price Index
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 สินเช่ือทีอ่ยู่อาศัยของระบบธนาคารพาณิชยใ์นปี 2566 คาดว่าจะขยายตัว 2.5-3.5% YoY (ภาพที่ 14) ดงันี ้ 

 สินเช่ือผู้ประกอบการ (Pre-finance loans) จะขยายตวั -0.5% ถึง 1% YoY (-1.2% YoY ในชว่งครึง่แรกของปี) ผลจาก
ผูป้ระกอบการปรบักลยทุธก์ารบรหิารความเสี่ยง โดยหนัมาพฒันาโครงการที่มีขนาดกลาง-เล็กหรอืโครงการที่มีจ  านวนยนิูตไมม่าก 
ทัง้ยงัชะลอหรอืเลื่อนการเปิดโครงการใหมอ่อกไปโดยเฉพาะในกลุม่ของผูป้ระกอบการรายกลาง-เล็ก เน่ืองจากธนาคารพาณิชยเ์พ่ิม
ความเขม้งวดในการขยายสนิเช่ือ อยา่งไรก็ดี ผูป้ระกอบการยงัคงลงทนุในโครงการที่รองรบัลกูคา้กลุม่ซือ้เพ่ืออยูอ่าศยัจรงิ 
(โดยเฉพาะบา้นแนวราบ) และอปุสงคท์ี่จะเพ่ิมขึน้ตามแนวเสน้ทางรถไฟฟา้สายใหม ่

 สินเช่ือทีอ่ยู่อาศัยส่วนบุคคล (Post-finance loans) จะเพิ่มขึน้ 3.5-4.0% YoY (+3.1% YoY ในชว่งครึง่ปีแรก) จากการเติบโต
ของสินเช่ือบา้นระดบักลาง-บนเป็นหลกั โดยมีมาตรการกระตุน้ใหล้กูคา้กลุม่ที่มีศกัยภาพตดัสินใจซือ้ไดง้่ายขึน้ อาทิ การลดคา่จด
ทะเบียนการโอนกรรมสิทธ์ิและการจดจ านอง (ถึงสิน้ปี 2566) และการจดัท าผลติภณัฑส์ินเช่ือที่จงูใจของธนาคารพาณิชย ์(เชน่ การ
ใหอ้ตัราดอกเบีย้ต  ่าในเวลาทีก่  าหนด การก าหนดระยะเวลาผ่อนช าระนานขึน้ บางโครงการอนญุาตใหล้กูคา้ผอ่นดาวนก์อ่นเพ่ือลด
วงเงินที่จะตอ้งขอสินเช่ือจากสถาบนัการเงิน) ขณะทีกลุม่สินเช่ือบา้นระดบักลาง-ลา่ง (บา้นราคา 3 ลา้นลงมา) ถกูบั่นทอนจาก
ปัญหาหนีค้รวัเรอืน ท าใหอ้ตัราการอนมุตัิสินเช่ือมีนอ้ยกวา่ ส  าหรบัสินเช่ือที่อยูอ่าศยัสว่นบคุคลของสถาบนัการเงินทัง้ระบบ4/

ในชว่งครึง่ปีแรกขยายตวั 5.1% YoY (ภาพที่ 15) 

Figure 14: Property Credit Outstanding (Nationwide)
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Figure 15:  Outstanding Mortgage Loans to Individuals (Nationwide)
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4/ สถาบนัการเงินทัง้ระบบ ประกอบดว้ย ธนาคารพาณิชย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ธนาคารออมสิน ธนาคารอิสลามแห่งประเทศไทย 
ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ ์บริษัทเงินทนุ บริษัทเครดิตฟองซิเอร ์บริษัทประกนัชีวิต การเคหะแห่งชาติ 

Source: BOT

Note: Property credit outstanding (in accordance with international standards, this consists of Thai commercial banks and 
excludes branch offices abroad, and foreign bank branches) is the total outstanding loans at the end of the reporting date.

Source: REIC

Note: Loans to individuals collected from commercial banks, finance companies, credit fonciers, the GHB, the GSB, life insurance 
companies, and the National Housing Authority.
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 สถานการณท์ีอ่ยู่อาศัยแยกรายประเภทในช่วงคร่ึงแรกปี 2566 (ขอ้มลูลา่สดุ) มีดงันี ้

 บ้านเดี่ยว (Detached houses): ยูนิตเปิดขายใหม่มีจ  านวน 5,419 ยนิูต ลดลง -2.9% YoY สว่นหนึ่งเป็นผลจากมีการเปิดขายไปแลว้
จ านวนมากในปี 2565 อีกทัง้ผูป้ระกอบการหลายรายหนัมาพฒันาโครงการแนวราบที่มีจ  านวนยนิูตนอ้ยแตร่าคาสงูขึน้ อาทิ การเปิด
ขายบา้นเดี่ยวราคา 20 ลา้นบาทขึน้ไป (สดัสว่น 20% ของบา้นเดี่ยวเปิดขายใหมท่ัง้หมด) เพ่ิมขึน้ 190% YoY ซึง่บางสว่นเพ่ือตอบสนอง
ผูซ้ือ้เพ่ือลงทนุ โดยเฉพาะในท าเลใกลโ้รงเรยีนนานาชาตแิละท าเลศกัยภาพ อาทิ ยา่นวิภาวดรีงัสิต-ดอนเมือง ยา่นวงแหวนฯ-จตโุชค 
และยา่นพระราม 9-กรุงเทพกรฑีา ดา้นยูนิตขายได้มีจ  านวน 5,544 ยนิูต ลดลง -26.2% YoY ท าใหยู้นิตเหลือขายสะสมลดลง -0.4% 
จากสิน้ปี 2565 ขณะที่อัตราการดูดซับ (Absorption rate) อยูท่ี่ 14%
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Figure 16: Total Supply and Newly Launched Units –
Detached Houses

Figure 17: Absorption Rate* – Detached Houses

 ทาวนเ์ฮ้าส ์(Townhouses): ยูนิตเปิดขายใหม่อยูท่ี่ 10,173 ยนิูต ลดลง -17.9% YoY ขณะที่จ านวนยูนิตขายได้อยูท่ี่ 10,469 หดตวั
-19.8% YoY สง่ผลใหยู้นิตเหลือขายอยูท่ี่ 75,049 ยนิูต ลดลง -0.4% จากสิน้ปี 2565 ขณะที่อัตราดูดซับ อยูร่ะดบัคอ่นขา้งต ่าที่ 12%
ผลจากก าลงัซือ้ของกลุม่ลกูคา้เป้าหมายฟ้ืนตวัชา้และสว่นใหญ่อยูใ่นกลุม่เปราะบางทางการเงิน ทัง้ยงัมีปัญหาหนีค้รวัเรอืนสงู สง่ผลให้
ผูป้ระกอบการในตลาดทาวนเ์ฮา้สห์รอืทาวนโ์ฮมบางสว่นขยายผลติภณัฑส์ูโ่ครงการบา้นเดีย่วระดบับน ส  าหรบักลุม่ลกูคา้ที่ไมต่อ้งพึง่พา
สินเช่ือธนาคารหรอืไมมี่ปัญหาหนีค้รวัเรอืน
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Figure 18: Total Supply and Newly Launched Units
– Townhouses

Figure 19: Absorption Rate* – Townhouses

Source: AREA, Krungsri Research Source: AREA, Krungsri Research

Note: * The absorption rate is calculated by dividing the units sold by total supply
or % sold of total. 

Source: AREA, Krungsri Research Source: AREA, Krungsri Research

Note: * The absorption rate is calculated by dividing the units sold by total supply
or % sold of total. 
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 คอนโดมิเนียม (Condominiums): ยูนิตเปิดขายใหม่มีจ  านวน 26,734 ยนิูต (สดัสว่น 63% ของที่อยูอ่าศยัเปิดใหม)่ ลดลง -15.5%
YoY โดยผูป้ระกอบการมีการเปิดขายคอนโดมิเนียมทางเลอืกในท าเลรอบสถาบนัการศกึษาหรอืใกลแ้หลง่งานที่ระดบัราคาไม่สงูมาก 
(1-2 ลา้นบาทตอ่ยนิูต คิดเป็นสดัสว่น 36% ของคอนโดมิเนียมเปิดใหมท่ัง้หมด) ดา้นยูนิตขายได้มีจ  านวน 27,179 ยนิูต ลดลง -18.6% 
YoY ทัง้นี ้อปุสงคข์องผูซ้ือ้คอนโดมีเนียมจะมาจาก 2 กลุม่ ไดแ้ก่ (1) ผูซ้ือ้เพ่ืออยูอ่าศยัจรงิมีสดัสว่นประมาณ 60% และ (2) ผูซ้ือ้เพ่ือ
ลงทนุทัง้การปลอ่ยเชา่ระยะยาว (สดัสว่น 25-30%) และเก็งก าไร (สดัสว่น 10-15%) ซึง่รวมถึงอปุสงคจ์ากตา่งชาติ ส  าหรบัยูนิตเหลือ
ขายสะสมมีจ  านวน 84,751 ยนิูต ลดลง -1.1% จากสิน้ปี 2565 และอตัราการดดูซบั (Absorption rate) อยูท่ี่ 24% ลดลงจาก 37% ใน
ปี 2565
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Figure 21: Absorption Rate – CondominiumsFigure 20: Total Supply and Newly Launched Units –
Condominiums

Source: AREA, Krungsri Research Source: AREA, Krungsri Research

Note: * The absorption rate is calculated by dividing the units sold by total supply
or % sold of total. 



ปี 2567-2569 วิจัยกรุงศรีคาดว่าตลาดทีอ่ยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลจะปรับดีขึน้อย่างค่อยเป็นค่อยไป ดังนี้

 ยอดขายทีอ่ยู่อาศัยจะฟ้ืนตัวต่อเน่ืองทีร่ะดับ 2-3% ต่อปี โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจาก (1) ก าลงัซือ้ผูบ้รโิภคมีแนวโนม้ฟ้ืนตวัตามทิศทาง
เศรษฐกิจไทยที่จะเติบโตในระดบั 3-4% ตอ่ปี (2) การลงทนุโครงสรา้งพืน้ฐานของภาครฐัโดยเฉพาะโครงข่ายรถไฟฟา้ ท าใหก้ารเดินทางสู่
ใจกลางเมืองมีความสะดวกมากขึน้ และท าใหมี้การพฒันาโครงการที่อยูอ่าศยัโดยรอบตามแนวเสน้ทางรถไฟฟา้และพืน้ทีท่ี่รถไฟฟา้เขา้ถงึ 
(3) คาดวา่นกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติจะเพ่ิมขึน้สูร่ะดบั 43 ลา้นคนภายในปี 2569 ชว่ยกระตุน้ก าลงัซือ้ของชาวตา่งชาติ อาทิ กลุม่ที่ตอ้งการบา้น
หลงัที่ 2 และกลุม่ที่ตอ้งการซือ้เก็บเพ่ือใชพ้กัผ่อนในชว่งมาเมืองไทย และ (4) การเขา้มาลงทนุหรอืท างานในไทยของชาวตา่งชาติ 
(Expatriates) ซึง่รวมถึงการยา้ยฐานลงทนุเพ่ือหลีกเลี่ยงความเสี่ยงจากสงครามการคา้ในจีน จะหนนุความตอ้งการที่อยูอ่าศยัเพ่ิมขึน้ 

แนวโน้มธุรกิจ
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Figure 22: Units Sold

Source: AREA, forecast by Krungsri Research 

Forecast

 การเปิดตัวโครงการใหม่จะเพิ่มขึน้เฉล่ีย 3-4% ต่อปีหรือประมาณ 96,000 ยูนิตต่อปี (ต  ่ากวา่คา่เฉลี่ยปี 2560-2562 ซึง่อยูท่ี่ 1.1 แสน
ยนิูต) สว่นใหญ่จะเป็นโครงการจากผูป้ระกอบการรายใหญ่ที่มีฐานเงินทนุแข็งแกรง่ โดยผูป้ระกอบการยงัใหค้วามส าคญักับการพฒันาบา้น
แนวราบที่รองรบัลกูคา้ระดบักลางบน-บนซึง่มีความตอ้งการซือ้เพื่ออยูอ่าศยัจรงิและเป็นโครงการที่มีจ  านวนยนิูตไม่มาก  ขณะที่โครงการ
แนวสงูจะขยายตวัตามแนวเสน้ทางรถไฟฟา้ซึง่รวมถึงสว่นตอ่ขยาย เน่ืองจากสามารถเดินทางจากชานเมืองเขา้สูก่ลางเมืองไดส้ะดวก รวมถึง
เพิ่มสิ่งอ  านวยความสะดวกเพื่อจงูใจผูซ้ือ้ อาทิ การใชพ้ลงังานสะอาด การติดตัง้ EV Charger และโซลารเ์ซลล ์นอกจากนี้ การจดัท า
ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบบัปรบัปรุงครัง้ที่ 4 (คาดประกาศใชปี้ 2568) จะมีการปรบัเพิ่มพืน้ที่สีสม้ (ที่ดินประเภทที่อยูอ่าศยัหนาแน่น
ปานกลาง) เพิ่มขึน้ 23.5% จากผงัเมืองรวมฉบบัปี 2556 คิดเป็น 41.1% ของพืน้ที่รวม 1,568.73 ตารางกิโลเมตร (อาทิ แนวเสน้ทางรถไฟฟา้
สายใหมบ่นถนนลาดพรา้ว ถนนศรนีครนิทร ์และถนนรามอินทรา) เอือ้ตอ่การพฒันาคอนโดมิเนียมไดม้ากขึน้ โดยแนวโน้มทีอ่ยู่อาศัยแต่ละ
ประเภท มีดงันี ้
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 บ้านแนวราบ (บ้านเดี่ยวและทาวนเ์ฮ้าส)์: คาดว่าบ้านเดี่ยวจะเติบโตได้ต่อเน่ืองแต่ในอัตราไม่สูงมากนัก เน่ืองจากมีการเติบโต
มาโดยตลอดในชว่งวิกฤต COVID-19 โดยเฉพาะบา้นเดี่ยวระดบับนราคายนิูตละ 20 ลา้นบาทขึน้ไป (อตัราการดดูซบัสงูสดุในปี 2565 
ที่ระดบั 45%) โดยผู้ประกอบการมีแนวโน้มพัฒนาโครงการเพื่อรองรับกลุ่มลูกค้า Real demand ระดับบนทีมี่ก าลังซือ้สูง เนน้
อยูอ่าศยัจรงิ ภายใตส้ภาพแวดลอ้มที่มีความปลอดภยั มีความเป็นสว่นตวั และมีความสะดวกในการด าเนินชีวิต โดยเฉพาะท าเลใกล้
โรงเรยีนนานาชาติ กรุงเทพฯ ฝ่ังตะวนัออก (ถนนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม)่ และกรุงเทพฯ ตอนเหนือ สว่นทาวนเ์ฮ้าสม์ีแนวโน้มเติบโต
ทรงตัว เน่ืองจากมีอปุทานเหลือขายเกือบ 40% ของยนิูตเหลือขายทัง้หมดในปี 2565 โดยเฉพาะทาวนเ์ฮา้สร์าคา 2-3 ลา้น (สดัสว่นถึง 
50% ของทาวนเ์ฮา้สเ์หลือขายทัง้หมด) ประกอบกบัก าลงัซือ้ของลกูคา้หลกัอยูใ่นกลุม่ระดบักลาง-ลา่งมีแนวโนม้ฟ้ืนตวัชา้ จากปัญหาหนี้
ครวัเรอืนสงูและอตัราดอกเบีย้ทีป่รบัสงูขึน้ท  าใหค้วามสามารถในการซือ้ลดลง ดา้นผูป้ระกอบการคาดวา่รายใหญ่จะสามารถประคอง
ธุรกิจใหเ้ติบโตตอ่ไปได ้ขณะที่รายกลาง-เลก็จะเผชิญการแขง่ขนัรุนแรงทัง้ดา้นตน้ทนุการก่อสรา้งและตน้ทนุการเงิน

 คอนโดมิเนียม: อุปทานมีแนวโน้มฟ้ืนตัวต่อเน่ือง สว่นหนึ่งเพื่อรองรบักลุม่ผูซ้ือ้เพ่ือลงทนุระยะยาว เน่ืองจากคอนโดมีเนียมเป็นที่
ตอ้งการของผูเ้ชา่บางกลุม่ (ผลจากราคาน า้มนั ราคาสินคา้และคา่ครองชีพโดยรวมที่ปรบัสงูขึน้ ลดทอนก าลงัซือ้ที่อยูอ่าศยัของผูบ้รโิภค
ระดบักลาง-ลา่ง) โดยอุปทานคอนโดมีเนียมมีแนวโน้มเพิ่มขึน้ในพืน้ทีใ่จกลางเมืองเพื่อรองรับก าลังซือ้ระดับกลาง-บน และ
ชาวต่างชาติ รวมถึงท าเลใกลแ้หลง่งาน อาทิ ลาดกระบงั (ใกลนิ้คมอตุสาหกรรมลาดกระบงั) และแนวรถไฟฟา้เปิดใหม ่อาทิ (1) สายสี
ชมพ ู(แคราย-มีนบรุ ีเปิดใหบ้รกิารเดือนพฤศจิกายน 2566 เช่ือมการเดินทางระหวา่งกรุงเทพฯ ฝ่ังตะวนัออก ฝ่ังเหนือ และจงัหวดั
นนทบรุเีขา้สูพ่ืน้ที่ใจกลางเมือง) โดยยา่นมีนบรุซีึง่เป็นจดุตดัของรถไฟฟา้สายสีชมพแูละสายสสีม้ (ตะวนัออก) คาดวา่จะมีการขยายตวั
ของชมุชนและโครงการที่อยูอ่าศยั รวมถึงการเป็นแหลง่งานในอนาคต และ (2) สายสีสม้ (ตลิ่งชนั-มีนบรุ)ี เช่ือมกรุงเทพฯ ตะวนัออก
และตะวนัตก โดยสายสีสม้ (ตะวนัออก) (เปิดใหบ้รกิารปี 2568) จะเพิ่มศกัยภาพใหแ้ก่ท  าเลยา่นรามค าแหง ทว่าการเติบโตของ
คอนโดมีเนียมในภาพรวมยังถูกจ ากัดจากอุปทานคงค้างสูงโดยเฉพาะบริเวณกรุงเทพฯ รอบนอก เชน่ แนวรถไฟฟา้สาย
สีน า้เงิน (หวัล  าโพง-บางแค) และสายสีเขียว (บางนา-สมทุรปราการ) ซึง่คอนโดมีเนียมยงัไมเ่ป็นที่นิยมเม่ือเทียบกับโครงการแนวราบ
ในท าเลเดียวกนั และมีศกัยภาพเชิงท าเลต ่ากวา่พืน้ที่อื่นโดยเปรยีบเทียบ ทัง้นี ้คอนโดมิเนียมสว่นใหญ่จะถกูพฒันาโดยผูป้ระกอบการ
รายใหญ่ที่มีศกัยภาพทัง้ดา้นการบรหิารโครงการ การตลาดและเงินทนุหมนุเวยีน
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BOX 1 :   ภูมิทศันข์องธุรกิจทีเ่ปล่ียนไปและการปรับตัวของผู้ประกอบการ

การแข่งขนัของธุรกิจมีแนวโนม้รุนแรงขึน้ สง่ผลใหผู้ป้ระกอบการเรง่ปรบักลยทุธก์ารพฒันาโครงการเพื่อตอบสนองลูกคา้ในรูปแบบ
ที่หลากหลายมากขึน้ และยงัเป็นการกระจายความเสี่ยงจากการพึง่พิงรายไดจ้ากการขายทีอ่ยูอ่าศยัเป็นหลกั โดยรูปแบบการพฒันา
โครงการที่น่าสนใจ ไดแ้ก่

 โครงการทีอ่ยู่อาศัยเพื่อตอบสนองความต้องการใหม่ (Creating Spaces to Meet New Needs) อาทิ โครงการที่เนน้การ
สง่เสรมิการมีสขุภาพดี (Wellness residence) หรอืโครงการที่เป็นมิตรกบัสตัวเ์ลีย้ง (Pet friendly)

 โครงการทีอ่ยู่อาศัยเพื่อรองรับสังคมผู้สูงอายุโดยสมบูรณ ์ (Aged society)6/ โดยในโครงการจะมีสิ่งอ านวยความสะดวกและ
บรกิารเสรมิ เชน่ บรกิารดา้นการแพทย ์การเนน้ความปลอดภยัส  าหรบัอปุกรณใ์ชง้านของผูส้งูอาย ุเชน่ การออกแบบใหพ้ืน้ที่
สว่นกลางและภายในหอ้งชดุเหมาะส าหรบัผูส้งูวยั หรอืการปรบัโครงการคอนโดมิเนียมมาเป็นเนอสซิ่งโฮม

 โครงการทีอ่ยู่อาศัยประหยัดพลังงานและเป็นมิตรกับส่ิงแวดล้อม (Grow Green) ทัง้ดา้นการออกแบบบา้นหรอือาคาร การ
เลือกใชว้สัดกุ่อสรา้ง การใชพ้ลงังานทางเลือกและอปุกรณป์ระหยดัพลงังาน (เชน่ การติดตัง้แผงโซลารรู์ฟท็อป (Solar Rooftop)
เพ่ือประหยดัคา่ไฟ) และการมีพืน้ที่สีเขียวทีช่ว่ยใหเ้กิดความรม่รืน่ รวมถึงการสนบัสนนุจากสถาบนัการเงินในรูปแบบสินเช่ือสีเขียว 
(Green loan) ที่เนน้ใหส้ิทธิพิเศษกบัโครงการทีอ่ยูอ่าศยัที่เป็นมิตรกบัสิง่แวดลอ้มและการด าเนินธุรกิจเพ่ือความยั่งยืนทัง้ดา้น
สิ่งแวดลอ้ม สงัคม และธรรมาภิบาล (Environmental, Social and Governance: ESG)

 ผู้ประกอบการมีแนวโน้มขยายการลงทุนสู่ธุรกิจบริการเพื่อกระจายฐานรายได้และลดการพึ่งพาเพียงธุรกิจเดียว เชน่ 
การขยายสูธ่รุกิจโรงพยาบาล ธุรกิจศนูยก์ารคา้ ธนาคาร ธุรกิจบรหิารกองหนี ้รวมถึงบรษัิทแพลตฟอรม์สินทรพัยด์ิจิทลั ซึง่จะใชเ้งิน 
ครปิโตในการซือ้-ขายโครงการที่อยูอ่าศยั จา่ยคา่สว่นกลาง และคา่บรกิารอ่ืน ๆ

5/ ท่ีมา: ศนูยวิ์เคราะหเ์ศรษฐกิจ ทีทีบี (ttb analytics) จากบทวิเคราะห ์“ttb analytics ประเมินปี 2566 ตลาดอาคารชดุในกรุงเทพฯ และปริมณฑลหดตวั”
6/ สงัคมผูส้งูอายโุดยสมบรูณ ์ (Aged society) หมายถึง การมีประชากรอาย ุ60 ปีขึน้ไปมากกวา่รอ้ยละ 20 ของประชากรทัง้ประเทศ หรือมีประชากรอายุ 65 ปีขึน้ไป
มากกวา่รอ้ยละ 14 ของประชากรทัง้ประเทศ ซึ่งไทยเขา้สูส่งัคมดงักลา่วแลว้ตัง้แตปี่ 2564

 ประเด็นทา้ทายทีธุ่รกิจต้องปรับตัวในระยะอันใกล้ ไดแ้ก่ (1) แนวโนม้อตัราดอกเบีย้ขาขึน้ ทา่มกลางภาระหนีค้รวัเรอืนอยูใ่นระดบัสงู
ตอ่เน่ือง สง่ผลใหผู้บ้รโิภคมีความระมดัระวงัการก่อหนีผ้กูพนัในระยะยาว ขณะที่สถาบนัการเงินเพิ่มความเขม้งวดในการขยายสินเช่ือ 
(2) ตน้ทนุการพฒันาโครงการมีแนวโนม้ปรบัสงูขึน้ ตามราคาวสัดกุ่อสรา้ง ราคาพลงังานและคา่จา้งแรงงาน (จากปัญหาขาดแคลนแรงงาน) 
จงึสง่ผลใหร้าคาขายที่อยูอ่าศยัจะปรบัสงูขึน้เฉลี่ย 5-10% ตอ่ปี (3) อปุทานเหลือขายสะสมสงูในบางพืน้ที่ โดยกลุม่ที่ตอ้งติดตามใกลช้ิด คือ 
ที่อยูอ่าศยัราคา 10 ลา้นบาทขึน้ไปมีสดัสว่นรอขายทีส่งูขึน้ เน่ืองจากผูป้ระกอบการหนัมาพฒันาสินคา้ในกลุม่นีพ้รอ้มกนัและมีแผนเปิดตวั
ใหมเ่พ่ิมขึน้ตอ่เน่ือง ขณะที่อปุสงคจ์ากลกูคา้ระดบัดงักลา่วมีฐานตลาดที่จ  ากดั สะทอ้นจากยอดขายที่อยูอ่าศยัในกลุม่นีเ้ริม่ชะลอลง และ
(4) อปุสงคผ์ูซ้ือ้ที่อยูอ่าศยัถกูจ ากดัจากการเขา้สูส่งัคมผูส้งูวยั ขณะที่ผูซ้ือ้รุน่ใหม ่(โดยเฉพาะกลุม่ลกูคา้ GEN Y) นิยมเชา่ที่อยูอ่าศยั
มากกวา่ตดัสินใจซือ้5/

Box 1
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Figure 24: Cumulative Unsold Units & Absorption Rate 
(1H 2023) 

Source: AREA
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Zone

Units

Cumulative Unsold Units by Area

Detached Houses : Townhouses : Condominiums

A Rangsit/ Pathum Thani 21% 63% 16%

B Jaengwattana/ Songprapa 14% 33% 53%

C Nonthaburi /Bangsu 1% 3% 96%

D Phaholyothin/ Ram Inthra 27% 33% 40%

E Northeast of Bangkok 40% 28% 32%

F Ratchada/ Latphrao 1% 4% 95%

G East of Bangkok 15% 26% 59%

H Bangna/ Samut Prakan 13% 44% 43%

I CBD 0% 1% 99%

J Suksawat 13% 63% 24%

K Rama2/ Petkasem 19% 44% 37%

L Thon Buri/ Bang Phlat 0% 3% 97%

M Pinklao/ Phuttamonthon 19% 29% 52%

N Nonthaburi/  Bang Buathong 34% 59% 7%

18% 39% 43%Total

Zone Location
Proportion Unsold (%)

ที่อยูอ่าศัยในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล จ าแนกรายพืน้ที่

Total 

Supply
Unit Sold Unsold

Absorption 

rate

Total 

Supply
Unit Sold Unsold

Absorption 

rate

Total 

Supply
Unit Sold Unsold

Absorption 

rate

A Rangsit/ Pathum Thani 7,009 969 6,040 13.8% 20,329 2,143 18,186 10.5% 9,844 5,409 4,435 54.9%

B Jaengwattana/ Songprapa 1,282 232 1,050 18.1% 2,915 383 2,532 13.1% 4,747 621 4,126 13.1%

C Nonthaburi /Bangsu 20 0 20 0.0% 213 48 165 22.5% 5,798 1,105 4,693 19.1%

D Phaholyothin/ Ram Inthra 2,990 377 2,613 12.6% 3,824 686 3,138 17.9% 5,199 1,405 3,794 27.0%

E Northeast of Bangkok 6,745 959 5,786 14.2% 4,709 640 4,069 13.6% 6,895 2,300 4,595 33.4%

F Ratchada/ Latphrao 68 10 58 14.7% 419 31 388 7.4% 12,904 2,771 10,133 21.5%

G East of Bangkok 1,778 251 1,527 14.1% 3,329 598 2,731 18.0% 8,077 1,912 6,165 23.7%

H Bangna/ Samut Prakan 4,945 600 4,345 12.1% 16,949 1,702 15,247 10.0% 18,850 3,836 15,014 20.4%

I CBD 22 8 14 36.4% 98 42 56 42.9% 14,710 2,892 11,818 19.7%

J Suksawat 1,405 193 1,213 13.7% 6,618 698 5,920 10.5% 2,470 216 2,254 8.7%

K Rama2/ Petkasem 4,395 501 3,894 11.4% 9,997 1,200 8,797 12.0% 7,927 611 7,316 7.7%

L Thon Buri/ Bang Phlat 24 9 15 37.5% 285 64 221 22.5% 9,016 2,279 6,737 25.3%

M Pinklao/ Phuttamonthon 1,025 224 801 21.9% 1,462 216 1,246 14.8% 3,429 1,225 2,204 35.7%

N Nonthaburi/  Bang Buathong 8,398 1,221 7,177 14.5% 14,371 2,018 12,353 14.0% 2,064 597 1,467 28.9%

Total 40,106 5,554 34,553 13.8% 85,518 10,469 75,049 12.2% 111,930 27,179 84,751 24.3%

Townhouses Condominiums

Zone Location

Detached Houses

Total Supply Sold Unsold %Unsold

(units) (units) (units)

A Rangsit/ Pathum Thani 37,182 8,521 28,661 77.1

B Jaengwattana/ Songprapa 8,944 1,236 7,708 86.2

C Nonthaburi /Bangsu 6,031 1,153 4,878 80.9

D Phaholyothin/ Ram Inthra 12,013 2,468 9,545 79.5

E Northeast of Bangkok 18,349 3,899 14,450 78.8

F Ratchada/ Lad Phrao 13,391 2,812 10,579 79.0

G East of Bangkok 13,184 2,761 10,423 79.1

H Bangna/ Samut Prakan 40,744 6,138 34,606 84.9

I CBD 14,830 2,942 11,888 80.2

J Suksawat 10,493 1,107 9,387 89.5

K Rama2/ Petkasem 22,319 2,312 20,007 89.6

L Thon Buri/ Bang Phlat 9,325 2,352 6,973 74.8

M Pinklao/ Phuttamonthon 5,916 1,665 4,251 71.9

N Nonthaburi/  Bang Buathong 24,833 3,836 20,997 84.6

Total 237,554 43,202 194,353 81.8

Zone Location

Housing 

(Detached+Townhouses+Condominiums)
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ทมีวจัิยเศรษฐกิจ

สุจติ ชัยวิชญชาติ

ผูบ้ริหารทีมวิจยัเศรษฐกิจมหภาค

วนิชา ดเิรกอุดมศักดิ์

เศรษฐกรอาวโุส

ทมีวจัิยอุตสาหกรรม

ดร.พมิพน์ารา หรัิญกสิ

รกัษาการผูบ้ริหารทีมวิจยัอตุสาหกรรม

พูลสุข นิลกิจศรานนท์

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Healthcare, Mobile Operators)

ปิยะนุช สถาพงศภ์ักดี

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Transport & Logistics)

นรินทร ์ตันไพบูลย์

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Power Generation, Modern Trade, 
Chemicals, Medical Devices)

ทมีวเิคราะหแ์ละพัฒนางานวจัิย

ดร.พมิพน์ารา หรัิญกสิ

รกัษาการผูบ้ริหารทีมวิเคราะหแ์ละพฒันางานวิจยั

ธมณ เสริญสุขสกุล

เจา้หนา้ท่ีบริหารงานทั่วไป

เชดิศักดิ ์ศรีชัยตัน

เจา้หนา้ท่ีระบบขอ้มลูวิจยั

วงศกร แก้วอุดทงั

เจา้หนา้ท่ีระบบขอ้มลูวิจยั

ทมีบริหารระบบข้อมูลวจัิย

ธเนศ มหทัธนาลัย

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Digital)

ณธัญอร รัตนาธรรมวัฒน์

นกัวิเคราะหอ์าวโุส

พุทธชาด ลุนค า

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Construction Contractors,
Construction Materials, Hotels, Industrial Estate)

พัชรา กล่ินชวนชืน่

นกัวิเคราะหอ์าวโุส  (Real Estate)

ประพันธ ์ลีน้อย

นกัวิเคราะห ์(ESG)

ชัยวัช โซวเจริญสุข

นกัวิเคราะหอ์าวโุส  (Agriculture)

เฑียร เทยีมศักดิ์

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Energy, Petrochemicals)

ศุภวัฒน ์โชคสวัสดิไ์พศาล

นกัวิเคราะห ์(Automobile,
Electronics & Electrical Appliances)

นฤชยา สาตแฟง

นกัวิเคราะห์

ปริญญา มิ่งสกุล

นกัวิเคราะห์

ทรรศนิ กล่ินถนอม

เศรษฐกร

ศุภกร กรบุญไตรทศ

นกัวิเคราะห ์(Agriculture, Food & Beverages)

จุไรลักษณ ์พลศรี

เศรษฐกรอาวโุส (พยากรณต์วัเลขเศรษฐกิจ)

ดร.พมิพน์ารา หรัิญกสิ

ผู้บริหารสายงานวิจัยและหัวหน้าทีมวิจัยเศรษฐกิจ

กฤตพร ศริิใจชงิกุล

เศรษฐกร

ชณัฐฐา ธาระรส

นกัวิเคราะห์
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