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EXECUTIVE 

SUMMARY

ธุรกิจท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลปี 2565 แม้มีสัญญาณ

ฟื้ นตัวช่วงต้นปีแต่แนวโน้มการเติบโต ท้ังปียังอยู่ ในอัตราต ่ า 

แรงกดดันหลักจากการสู้รบระหว่างรัสเซียและยูเครนผลักดันให้     

ราคาน ้ามันและราคาวัสดุก่อสร้างปรับเพ่ิมสูง กระทบต้นทุนธุรกิจ 

ขณะท่ีก าลังซ้ือถูกบ่ันทอนจากเงินเฟอ้ท่ีเพ่ิมขึ้นในอัตราเร่งท่ามกลาง

เศรษฐกิจซบเซา อย่างไรก็ตาม ธุรกิจท่ีอยู่อาศัยยังได้แรงหนุน      

จากกลุ่มรายได้ระดับกลางบน-บนท่ีไม่ได้รับผลกระทบทางเศรษฐกิจ

มาก นัก  แล ะ มีความต้ องการ ซ้ือ เ พ่ื ออ ยู่อ า ศัยจ ริง ส าห รับ               

ปี 2566-2567 ธุรกิจมีแนวโน้มทยอยเติบโตตามเศรษฐกิจไทยท่ี     

คาดว่าจะฟื้ นตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป ปัจจัยหนุนจากการเร่งเดินหน้า

โครงการเมกะโปรเจ็กต์โดยเฉพาะโครงการรถไฟฟา้ท่ีท าให้การเดินทาง

สะดวกขึ้น ตลอดจนการเข้ามาลงทุน/ท างานในไทยของชาวต่างชาติ 

(Expatriates) ท่ีจะท าให้ความต้องการท่ีอยู่อาศัยมีมากขึ้น

ประเด็นท้าทายท่ีธุรกิจต้องเผชิญในระยะอันใกล้ ได้แก่ (1) เศรษฐกิจท่ี

ฟื้ นตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป ท า ให้ ผู้ประกอบการเผชิญความ

ยากล าบากในการท าตลาดมากขึ้น (2) หน้ีครัวเรือนท่ีทรงตัวระดับสูง 

มีผลให้สถาบันการเงินเ พ่ิมความเข้มงวดในการปล่อยสินเชื่อ 

(3) พฤติกรรมการเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศัยอาจเปลี่ยนไปหลังการ        

แพร่ระบาดของโรค COVID-19 ท าให้มีความต้องการบ้านแนวราบ

นอกเมืองท่ีมีบริเวณ (4) ดีมานด์ท่ีอยู่อาศัยฟื้ นตัวได้จ ากัด ส่วนใหญ่

เป็นความต้องการซ้ือเพ่ืออยู่อาศัยจริง ขณะท่ีอุปสงค์ชาวต่างชาติยัง

มีความไม่แน่นอน และ (5) ต้นทุนการพัฒนาโครงการมีแนวโน้ม    

ปรับสูงขึ้นต่อเน่ืองตามภาวะเงินเฟอ้ ซ่ึงรวมถึงราคาท่ีดิน และทิศทาง

อัตราดอกเบ้ียขาขึ้น

มุมมองวิจัยกรุงศรี

ปี 2565-2567 ธุรกิจที่อยู่อำศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล        

ฟื้ นตัวอย่ำงค่อยเป็นค่อยไป อานิสงส์จากก าลังซ้ือท่ีมีแนวโน้มฟื้ นตัว

ตามภาวะเศรษฐกิจ อย่างไรก็ตาม การสู้รบระหว่างรัสเซีย-ยูเครนท าให้

ต้นทุนการพัฒนาโครงการมีแนวโน้มปรับสูงขึ้นตามราคาพลังงานและ

ภาวะเงินเฟ้อ ซ่ึงรวมถึงราคาท่ีดินและทิศทางอัตราดอกเบ้ียขาขึ้น 

ส าหรับผู้ประกอบการรายใหญ่คาดว่าจะประคับประคองธุรกิจให้เติบโต

ต่อไปได้ แต่รายกลาง-เล็กจะถูกกดดันจากการแข่งขัน รุนแรง         

ท้ังด้านยอดขาย ต้นทุนวัสดุก่อสร้างและราคาท่ีดินซ่ึงหายากขึ้นและ   

มีราคาแพง ผู้ประกอบการจึงมีแนวโน้มหาพันธมิตรเพ่ือร่วมทุน ท้ัง

กับบริษัทในประเทศหรือกลุ่มทุนต่างชาติ เพ่ือขยายฐานเงินทุนท าให้

ธุรกิจสามารถแข่งขันได้
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 ธุรกิจบ้ำนจัดสรร (ในกทม.และปริมณฑล): รำยได้ของผู้ประกอบกำรรำยใหญ่จะเติบโตต่อเนื่อง

จากความสามารถในการปรับตัวและมีความได้เปรียบด้านต้นทุนทางการเงินท่ีต ่ากว่า เน่ืองจากสามารถระดมทุน

ผ่านตลาดหลักทรัพย์ฯ และตลาดตราสารหน้ี ส่วนผู้ประกอบกำรรำยกลำง-เล็กจะเผชิญภำวะยำกล ำบำก

มำกกว่ำและมีส่วนแบ่งตลำดลดลง โดยเฉพาะรายท่ีไม่มีพันธมิตร/ เครือข่ายจะแข่งขันได้ยาก บางรายอาจมี

ข้อจ ากัดด้านเงินทุนและการเข้าถึงแหล่งเงินทุน จึงอาจมีความเสี่ยงด้านสภาพคล่อง

 ธุรกิจอำคำรชุดพักอำศัย (ในกทม.และปริมณฑล): อาคารชุดพักอาศัยเพ่ือขายย่านใจกลางเมืองและ          

แนวเส้นทางรถไฟฟ้าส่วนใหญ่เป็นผู้ประกอบกำรรำยใหญ่ที่มีศักยภำพ ท้ังในด้านการบริหารโครงการ 

การตลาด และแหล่งเงินทุนหมุนเวียน อย่างไรก็ตาม ธุรกิจยังถูกกดดันจากภาวะเศรษฐกิจท่ีฟื้ นตัวช้า 

การเดินทางข้ามพรมแดนท่ียังต้องระมัดระวัง การแพร่ระบาดของ COVID-19 โดยเฉพาะมาตรการ 

“Zero COVID” ของประเทศจีน ท าให้มีการล็อกดาวน์บางพ้ืนท่ีเป็นระยะ กระทบต่อยอดการโอนกรรมสิทธ์ของ

ชาวต่างชาติ จึงคาดว่าอัตราการขายจะยังอยู่ในระดับต ่าและอาจมีต้นทุนส่งเสริมการตลาดเพ่ิมขึ้นเพ่ือกระตุ้น

ยอดขาย การแข่งขันจึงมีแนวโน้มรุนแรงขึ้น เป็นข้อจ ากัดในการท าก าไรของผู้ประกอบการอยู่บ้าง 

ด้านผู้ประกอบกำรรำยกลำงและเล็กจะเน้นพัฒนำโครงกำรที่มีควำมสูงไม่เกิน 8 ชั้นในย่ำนชำนเมือง ซ่ึงเป็น

พ้ืนท่ีรอบนอกและมีศักยภาพเชิงท าเลต ่ากว่าโดยเปรียบเทียบ อีกท้ังยังไม่เป็นท่ีนิยมเท่าท่ีควรเม่ือเทียบกับ

โครงการแนวราบ (บ้านเดี่ยวและทาวน์เฮ้าส์) ในท าเลเดียวกัน ผลประกอบการจึงมีแนวโน้มชะลอตัวและ       

ต้องใช้เวลาในการฟื้ นตัว 



ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์มีมูลค่ำตลำดคิดเป็นสัดส่วน 4.8% ของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) ปี 2564 

(ลดลงมากเม่ือเทียบกับสัดส่วน 8% ปี 2562 ก่อนแพร่ระบาดของ COVID-19) เป็นธุรกิจท่ีมีบทบาทส าคัญ      

ในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจ เน่ืองจากกระตุ้นให้มีเม็ดเงินหมุนเวียนในระบบจ านวนมาก เกิดการจ้างงานและ       

สร้างรายได้ ท้ังยังเชื่อมโยงกับภาคธุรกิจอื่น อาทิ ก่อสร้าง วัสดุก่อสร้าง เคร่ืองใช้ไฟฟ้า เฟอร์นิเจอร์/ 

การตกแต่ง และสถาบันการเงิน  

อสังหาริมทรัพย์แบ่งเป็น 3 ประเภทหลัก ตามลักษณะการใช้ประโยชน์ ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัย 

เพ่ือการพาณิชยกรรม และเพ่ือการอุตสาหกรรม โดยอสังหำริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อำศัยมีสัดส่วนมำกที่สุด 

คิดเป็น 2 ใน 3 ของมูลค่ำตลำดอสังหำริมทรัพย์ในประเทศ (ท่ีมา: World Bank) การผลิตมุ่งตอบสนองตลาด 

ในประเทศเป็นหลัก เน่ืองจากกฎหมำยไทยอนุญำตให้ต่ำงชำติเข้ำซ้ือและถือครองกรรมสิทธ์ิที่อยู่อำศัยได้เฉพำะ

อำคำรชุด โดยสัดส่วนถือครองต้องไม่เกิน 49% ของพ้ืนท่ีขายท้ังหมดของอาคารชุดน้ัน ส าหรับท่ีอยู่อาศัยประเภท

บ้านเดี่ยวและทาวน์เฮ้าส์ ชาวต่างชาติสามารถถือครองได้ภายใต้เง่ือนไขและข้อจ ากัดท่ีเข้มงวดมากขึ้น

ท่ีผ่านมา ความต้องการท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลจะสูงกว่าเขตภูมิภาค สะท้อนจากการขออนุญาต

ก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยแนวราบ (สัดส่วนประมาณ 58:42 ช่วงปี 2558-2562) และแนวสูง (สัดส่วน 79:21 ในช่วง

เดียวกัน) ท่ัวประเทศ (ภาพท่ี 1-2) อย่างไรก็ตาม การแพร่ระบาดของ COVID-19 ในปี 2563-2564 ท่ีท าให้     

ความต้องการท่ีอยู่อาศัยโดยรวมลดลงท่ัวประเทศ แต่เม่ือดูจากการขออนุญาตจัดสรรท่ีดินบ้านแนวราบท่ัวประเทศ 

(ภาพท่ี 2) พบว่าสัดส่วนของเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลปรับลดลงจนเร่ิมต ่ากว่าภูมิภาค ขณะท่ีการขออนุญาต

ก่อสร้างโครงการแนวสูงยังกระจุกตัวในกรุงเทพฯ และปริมณฑล แต่พ้ืนท่ีขออนุญาตฯ ปรับลดแตะระดับต ่าสุด    

ในรอบ 20 ปี

ข้อมูลพ้ืนฐำน
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Construction Permits & Land Allotment Permits (Housing Projects Only*)

Figure 1:  High-Rise: Construction Permits 
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Figure 2: Low-Rise: Land Allotment Permits
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ตลาดท่ีอยู่อาศัย แบ่งออกเป็น ท่ีอยู่อาศัยประเภทปลูกสร้างเอง (Self-built housing) และท่ีพัฒนาโดย

ผู้ประกอบการ (Housing project) (ภาพท่ี 3) ที่อยู่อำศัยใหม่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลประมำณ 80% 

เป็นโครงกำรที่พัฒนำโดยผู้ประกอบกำร มูลค่าตลาดเฉลี่ยแต่ละปี (ก่อน COVID-19) ประมาณ 4.0-4.5 แสนล้าน

บาท ผู้ประกอบกำรรำยใหญ่ (ที่จดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์ฯ) และบริษัทในเครือครองส่วนแบ่งตลำด 

70-80% ท้ังด้ำนจ ำนวนและมูลค่ำโครงกำร (ตารางท่ี 1) เน่ืองจากมีความสามารถในการบริหารต้นทุนได้ดีกว่า

ผู้ประกอบการรายกลาง-เล็ก เช่น มีการซ้ือท่ีดินสะสมไว้ต่อเน่ือง ท าให้ ท่ีดินรอการพัฒนา (Land bank)

ในมือมีมาก และมีต้นทุนการพัฒนาโครงการต ่ากว่า อีกท้ังสามารถพัฒนาท่ีดินได้พร้อมกันหลายโครงการท าให้เกิด

การประหยัดต่อขนาด (Economies of scale) นอกจากน้ี ยังมีประสบการณ์ในการด าเนินธุรกิจท าให้ได้รับความ

เชื่อถือจากผู้ซ้ือ 

Figure 3: Proportion of New Housing Units in BMR

Source: Bank of Thailand (BOT)

72
79 79 75 81 82 82 82 83 82 85 83 80 75 71

28
21 21 25 19 18 18 18 17 18 15 17 20 25 29

0

20

40

60

80

100

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 1Q22

    Housing projects     Self-built housing
%

Table 1: Market Share of Developers in BMR

Large developer Others* Large developer Others*

2012 62 38 63 37

2013 69 31 68 32

2014 69 31 68 32

2015 60 40 63 37

2016 84 16 81 16

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

Number of units (%) Value (%)
Year

Source: Agency for Real Estate Affairs (AREA)
Note:    * ผู้ประกอบการรายอืน่ๆ (Others) หมายถึง ผู้ประกอบการรายกลางและรายเล็ก 



ต้ังแต่ปี 2551 เป็นต้นมำ จ ำนวนที่อยู่อำศัยใหม่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลประเภทโครงกำรแนวสูง 

(คอนโดมิเนียม) มีสัดส่วนสูงกว่ำโครงกำรแนวรำบ (บ้ำนเด่ียวและทำวน์เฮ้ำส์) มำโดยตลอด โดยครอง        

ส่วนแบ่งตลาดเฉลี่ยเกือบ 70% ของจ านวนท่ีอยู่อาศัยใหม่ท้ังหมด (ภาพท่ี 4) เป็นผลจากราคาท่ีดินในท าเล       

ท่ีมีศักยภาพ  ปรับขึ้นต่อเน่ืองและมีพ้ืนท่ีเหลือน้อย ประกอบกับการขยายแนวเส้นทางรถไฟฟา้ (MRT และ BTS)

ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ท าให้เกิดการพัฒนาพ้ืนท่ีตามแนวเส้นทางรถไฟฟา้ต่อเน่ือง ส่งผลให้โครงการแนวสูง

เป็นท่ีนิยมมากขึ้น

7วิจัยกรุงศรี

Source: BOT

Figure 4: Proportion of New Housing Units in BMR by segment
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 กำรแพร่ระบำดของไวรัส COVID-19 ท าให้กิจกรรมทางเศรษฐกิจในปี 2563 ชะลอลงทุกภาคส่วน การลงทุน

โครงสร้างพ้ืนฐานล่าช้า และยังเกิดภัยแล้งรุนแรงในช่วงคร่ึงแรกของปี ส่งผลให้เศรษฐกิจไทยหดตัว 6.1% 

รุนแรงสุดในรอบ 22 ปี ผู้ประกอบการธุรกิจท่ีอยู่อาศัยจึงชะลอการเปิดขายโครงการใหม่ โดยจ ำนวนยูนิตเปิดใหม่

ลดลง 41.6% YoY ด้ำนมูลค่ำโครงกำรใหม่หดตัวเกือบ 40% YoY ต ่ำสุดในรอบ 8 ปี โดยเฉพาะคอนโดมิเนียม

มีจ านวนเปิดขายใหม่ลดลงถึง 61.0% YoY_(ต ่ากว่าบ้านแนวราบคร้ังแรกในรอบ 10 ปี)_ด้านผู้ซ้ือท้ังในและ

ต่างประเทศชะลอการตัดสินใจซ้ือ รวมถึงเลื่อน/ยกเลิกการโอนกรรมสิทธิ์ฯ จากรายได้ท่ีหายไปและความไม่ม่ันใจ

สถานการณ์ในอนาคต แม้ว่าธปท.จะผ่อนคลายเกณฑ์ LTV1/ ให้กับสัญญาท่ี 1 มากขึ้นก็ตาม เม่ือผนวกกับ    

หน้ีครัวเรือนปรับเพ่ิมขึ้น และสถาบันการเงินเพ่ิมความเข้มงวดในการพิจารณาสินเชื่อ มีผลให้ยอดขำย          

ที่อยู่อำศัยหดตัว 36.0% YoY รุนแรงสุดในรอบ 10 ปี และมีจ ำนวนยูนิตเหลือขำยสะสมมำกกว่ำ 2 แสนยูนิต 

สูงสุดในรอบ 26 ปี (ตารางท่ี 2) โดยท่ีอยู่อาศัยราคาต ่ากว่า 3 ล้านบาทมียูนิตเหลือขายคิดเป็นสัดส่วนมากกว่า 

60% ของยูนิตเหลือขายท้ังหมด

8 วิจัยกรุงศรี

สถำนกำรณ์ที่ผ่ำนมำ

1/ ธนาคารแห่งประเทศไทยบังคับใช้เกณฑ์ LTV วันท่ี 1 เม.ย. 62 ต่อมามีการปรับเกณฑ์ LTV ใหม่ มีผลบังคับใช้ 20 ม.ค.2563 ในส่วนของสัญญาท่ี 1 
ก าหนดให้ผู้กู้ขอสินเชื่อบ้านได้ถึง 110% รวมสินเชื่อ top-up และสัญญาท่ี 2 ก าหนดระยะเวลาของเกณฑ์การวางดาวน์ข้ันต ่าอยู่ท่ี 2 ปี

Source: AREA

Figure 6: New Supply & Units Sold in BMR
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Note: ท่ีอยู่อาศัยจดทะเบียนเพ่ิม (กรุงเทพฯ และปริมณฑล) เป็นข้อมูลท่ีได้รับจาก (1) ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (REIC) 

ซึ่งรวบรวมการขอเลขท่ีบ้านจากส านักงานเขตในกรุงเทพฯและปริมณฑล โดยถ้าเป็นบ้านในโครงการจดัสรรผู้ประกอบการจะเป็นผู้ขอเลขท่ีบา้น

แม้จะยังก่อสร้างไม่เสร็จหรือยังไม่มีผู้ซื้อก็ตาม และ (2) อาคารชุดจากกรมท่ีดิน

Figure 5: Property Cycle, GDP Growth, and Major Events in BMR
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2017 2018 2019 2020 2021

 Detached houses 

THB< 2m 380 221 196 239 198

THB2-3m 1,732 1,300 1,150 929 1,391

THB3-5m 16,690 15,165 14,779 12,597 9,657

THB5-10m 13,910 12,788 14,866 16,808 16,434

THB10-20m 2,606 4,299 4,898 4,242 3,414

THB>20m 1,653 1,659 1,617 2,046 1,596

Total units 36,971 35,432 37,506 36,861 32,690

 Townhouses

THB< 2m 22,490 17,416 17,545 20,563 17,239

THB2-3m 28,482 31,407 31,474 35,910 35,348

THB3-5m 10,093 12,709 15,129 16,422 16,700

THB5-10m 1,408 1,540 2,191 1,828 2,180

THB10-20m 96 149 151 254 396

THB>20m 2 1 20 76 82

Total units 62,571 63,222 66,510 75,053 71,945

 Condominiums

THB< 2m 33,696 27,216 32,136 36,940 31,685

THB2-3m 20,818 21,893 29,526 26,722 25,069

THB3-5m 11,075 15,640 15,938 12,760 14,317

THB5-10m 7,515 11,458 11,642 9,998 10,098

THB10-20m 2,193 3,162 3,012 2,861 2,489

THB>20m 1,493 1,917 1,628 1,560 1,655

Total units 76,790 81,286 93,882 90,841 85,313

Grand Total units 176,332 179,940 197,898 202,755 189,948

Source: AREA

Table 2: Unsold Supply by Price
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 ปี 2564 ตลำดที่อยู่อำศัยซบเซำต่อเนื่อง การแพร่ระบาดของ COVID-19 ซ่ึงทวีความรุนแรงขึ้นช่วง         

ไตรมาส 3 ส่งผลให้มีการปิดแคมป์คนงานก่อสร้าง ขณะท่ีแรงงานไทยและต่างชาติเดินทางกลับภูมิล าเนา

ตนเอง ท าให้จ านวนท่ีอยู่อาศัยสร้างเสร็จเฉลี่ยอยู่ท่ี 4,900 ยูนิต/เดือน ลดลงมากจากเฉลี่ย 8,500  ยูนิต/

เดือนในช่วงก่อน COVID-19 (ท่ีมา: ธปท.) อย่างไรก็ตาม ธุรกิจท่ีอยู่อาศัยยังได้แรงหนุนจากมาตรการภาครัฐ

ช่วยกระตุ้นการตัดสินใจซ้ือ อาทิ การลดค่าจดทะเบียนโอนและจดจ านองส าหรับราคาบ้านไม่เกิน 3 ล้านบาท 

(1 กุมภาพันธ์ 2564_-_30 มกราคม 2565) การเลื่อนใช้บัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินรอบใหม่ 

(ปี 2564-2567) การลดอัตราจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างรอบปี 64 ลง 90% และการผ่อนคลาย

มาตรการ LTV เป็นการชั่วคราว2/ (20 ตุลาคม 2564 - 31 ธันวาคม 2565) โดยภำพรวมตลำดที่อยู่อำศัย     

ปี 2564 สรุปไดดั้งนี้

 กำรเปิดขำยโครงกำรใหม่ต ่ำสุดในรอบ 11 ปี ที่ 54,464 ยูนิต  ลดลง 16.3% ต่อเนื่องจำกปี 2563

(ภาพท่ี 7) ด้วยมูลค่ำโครงกำรต ่ำสุดในรอบ 9 ปี ที่ 2.8 แสนล้ำนบำท ลดลง 3.4% YoY (ภาพท่ี 8) 

ผลจากอุปทานคงค้างท่ีสะสมจ านวนมาก ท าให้ผู้ประกอบการชะลอการเปิดโครงการใหม่ ส่งผลให้จ านวน  

บ้านแนวราบเปิดขายใหม่อยู่ท่ี 31,019 ยูนิต ลดลง 20.8% YoY และคอนโดมิเนียม 23,445 ยูนิต ลดลง 

9.5% YoY โดยยูนิตเปิดขายใหม่ของคอนโดมิเนียมมีสัดส่วนเพียง 1 ใน 3 ของยูนิตเปิดขายใหม่ปี 2562 

(ปีก่อน COVID-19) และต ่ากว่าบ้านแนวราบเป็นปีท่ี 2 (สัดส่วน 43:57) ท้ังน้ี ผู้ประกอบการจะเน้นเปิด

โครงการรองรับกลุ่มรายได้ระดับกลางบนขึ้นไป เน่ืองจากได้รับผลกระทบจ ากัดจากภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว

Figure 7: New Supply

Source: AREA

Source: AREA

Note: มูลค่าการเปิดโครงการใหม่ (New Supply Value) หมายถึง มูลค่าของจ านวนยนิูตเปิดใหม่ของบ้านเด่ียว 

ทาวน์เฮ้าส์ และอื่นๆ (บ้านแฝด อาคารพาณชิย์ และท่ีดินเปล่าจัดสรร)

Figure 8 : New Supply Value and Average Price per Units
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2/ ก าหนดให้เพดานอัตราส่วนเงินให้สินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกัน (LTV ratio) เป็น 100% (กู้ได้เต็มมูลค่าหลักประกัน) ส าหรับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยู่อาศัย 
(รวมสินเชื่ออื่นนอกเหนือจากเพ่ือซื้อท่ีอยูอ่าศัยและมีท่ีอยูอ่าศัยน้ันเป็นหลักประกันหรือสินเชือ่ Top-up แล้ว) ท้ังกรณี (1) มูลค่าหลักประกันต ่ากว่า 
10 ล้านบาท ต้ังแต่สัญญากู้หลังท่ี 2 เป็นต้นไป และ (2) กรณีมูลค่าหลักประกันต้ังแต่ 10 ล้านบาทข้ึนไป ต้ังแต่สัญญากู้หลังท่ี 1 เป็นต้นไป
การผ่อนคลายน้ีให้เป็นการชั่วคราวส าหรับสัญญาเงินกู้ท่ีท าสัญญาต้ังแต่วันท่ี 20 ตุลาคม 2564 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565



 รำคำต่อยูนิตของที่อยู่อำศัยเปิดขำยใหม่เฉล่ียที่ 4.6 ล้ำนบำท เพ่ิมขึ้น 16.7% จากปีก่อนหน้า จากการ   

เน้นท าตลาดท่ีอยู่อาศัยราคาค่อนข้างสูง โดยเฉพาะท่ีอยู่อาศัยแนวราบซ่ึงผู้บริโภคให้ความสนใจมากขึ้น 

อีกท้ังมีการเปิดตัวอสังหาฯ โครงการใหญ่ท่ีมีมูลค่าสูงถึง 4.6 หม่ืนล้านบาทและมีราคาขายเร่ิมต้นมากกว่า 

5 ล้านบาทต่อยูนิต

 ยอดขำยท่ีอยู่อำศัยเพ่ิมข้ึน 11.8% อยู่ท่ี 73,736 ยูนิต หลังหดตัวต่อเน่ืองต้ังแต่ปี 2562 (ภาพท่ี 9) 

ปัจจัยหนุนหลักมาจากกลุ่มรายได้ระดับกลางบน-บนท่ียังมีก าลังซ้ือ ประกอบกับมาตรการกระตุ้นจากภาครัฐ 

ซ่ึงรวมถึงอัตราดอกเบ้ียทรงตัวระดับต ่าช่วยลดต้นทุนการกู้เงิน โดยยอดขายบ้านเดี่ยวและทาวน์เฮ้าส์

เพ่ิมขึ้น 22.6% YoY ท่ีจ านวนใกล้เคียงกับปี 2562 ก่อน COVID-19 ส่วนยอดขายคอนโดมิเนียมอยู่ท่ี

ระดับเพียงคร่ึงหน่ึงของปี 2562 สะท้อนว่าผู้บริโภคมีความต้องการท่ีอยู่อาศัยแนวราบมากขึ้น ผู้พัฒนา

โครงการจึงเน้นจัดโปรโมชั่นเพ่ือเร่งระบายสต็อกคงค้างแทนการเปิดตัวโครงการใหม่ ท าให้โครงการ

แนวราบไม่ได้รับผลกระทบมากนักเม่ือเทียบกับคอนโดมิเนียม ท้ังน้ี ยอดขายท่ีอยู่อาศัยโดยรวมในกรุงเทพฯ 

และปริมณฑลท่ีสูงกว่าจ านวนเปิดขายใหม่เป็นคร้ังแรกในรอบ 8 ปี ท าให้มีการดูดซับอุปทานเหลือขายไป

บางส่วน ส่งผลให้ยูนิตเหลือขายสะสม (Cumulative unsold units) ณ สิ้นปี 2564 ลดลง 6.3% จาก  

ปี 2563 อยู่ท่ี 189,948 ยูนิต ซ่ึงมากกว่า 60% ยังคงเป็นท่ีอยู่อาศัยราคาต ่ากว่า 3 ล้านบาท (ภาพท่ี 10)
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Figure 9: Units Sold

Source: AREA

Note: * ท่ีอยู่อาศัยขายได้รายไตรมาส หมายถึง จ านวนยูนิตขายได้นับเฉพาะยนิูตท่ีเปิดใหม่ในไตรมาส 1 เท่าน้ัน 
(ไม่รวมยูนิตขายได้ท่ีเปิดขายมาก่อนไตรมาส 1 ของปีน้ันๆ)
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 ยอดโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อำศัยลดลง 15.5% YoY ต่อเนื่องเป็นปีที่ 4 อยู่ที่ 166,402 ยูนิต (ภาพท่ี 11) 

โดยคอนโดมิเนียม (สัดส่วนสูงสุด 42% ของยอดโอนท้ังหมด) ลดลง 29.0% YoY รองลงมาเป็น    

ทาวน์เฮ้าส์ (สัดส่วน 32%) ลดลง 4.0% YoY และบ้านเดี่ยว (สัดส่วน 17%) ลดลง 0.2% YoY และอื่นๆ 

ได้แก่ บ้านแฝดและอาคารพาณิชย์ (สัดส่วน 9%) เพ่ิมขึ้น 2.5% YoY จากก าลังซ้ือชะลอลง โดยผู้ซ้ือชาวไทย

ชะลอ/ยกเลิกโอนกรรมสิทธิ์จากความกังวลด้านรายได้ในอนาคต หลังการแพร่ระบาดของ COVID-19    

หลายระลอกท าให้เศรษฐกิจฟื้ นตัวช้า ส่วนชาวต่างชาติยังไม่สามารถเดินทางมาไทยได้ ท าให้ยอดโอน

กรรมสิทธิ์คอนโดมิเนียมของชาวต่างชาติมีจ านวนเพียง 4,784 ยูนิต ลดลง 8.9% YoY อย่างไรก็ตาม 

มูลค่ารวมของคอนโดมิเนียมท่ีมีการโอนกรรมสิทธิ์เพ่ิมขึ้น 2.6% YoY เน่ืองจากส่วนใหญ่เป็นการโอนฯ 

คอนโดมิเนียมท่ีมีระดับราคาต่อยูนิตค่อนข้างสูง (ภาพท่ี 12)

Figure 11: Housing Transferred in BMR
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 รำคำที่อยู่อำศัยโดยรวมปี 2564 ปรับข้ึนทุกประเภท (ภาพท่ี 13) โดยดัชนีราคาคอนโดมิเนียมปรับขึ้นมาก

สุด 6.1% YoY สอดคล้องกับการเปิดขายโครงการใหม่ท่ีมีมูลค่าสูง และราคาท่ีดินตามแนวรถไฟฟา้ปรับเพ่ิม 

ขึ้นต่อเน่ือง (ดัชนีราคาที่ดินเพ่ิมขึ้น 8.8% YoY) ด้านดัชนีราคาบ้านเดี่ยวและทาวน์เฮ้าส์เพ่ิมขึ้น 1.3%_YoY

และ 2.6% YoY ตามล าดับ

 สินเชื่อท่ีอยู่อำศัยของระบบธนำคำรพำณิชย์ปี 2564 ขยำยตัว 3.4% YoY (ภาพท่ี 14) แบ่งเป็น

 สินเชื่อผู้ประกอบกำร (Pre-finance loans) หดตัว 1.5% YoY ต่อเน่ืองเป็นปีท่ี 2 จากการเลื่อนการ

เปิดโครงการใหม่ออกไปเพ่ือรอดูสถานการณ์เศรษฐกิจ ประกอบกับธนาคารพาณิชย์เพ่ิมความเข้มงวด

ในการปล่อยสินเชื่อ อย่างไรก็ดี ยังมีความต้องการลงทุนเพ่ือรองรับลูกค้ากลุ่มซ้ือเพ่ืออยู่อาศัยจริง 

โดยเฉพาะบ้านแนวราบและรองรับอุปสงค์ท่ีคาดว่าจะเพ่ิมขึ้นจากการขยายแนวเส้นทางรถไฟฟา้สายใหม่

13วิจัยกรุงศรี

Figure 13: Housing Price Index in BMR

Source: BOT
Note: ดัชนีราคาท่ีอยูอ่าศัย ค านวณจากฐานข้อมูลสินเชือ่ท่ีมีท่ีอยูอ่าศัยเป็นหลักประกันขอธนาคารพาณชิย์

และธนาคารอาคารสงเคราะหค์รอบคลุมท้ังพ้ืนท่ีกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

Source: BOT

Note: สินเชื่ออสังหาริมทรัพยข์องธนาคารพาณิชยใ์นไทย (ประกอบด้วยธนาคารพาณชิยไ์ทยท่ีไม่รวมสาขาในต่างประเทศ สาขาธนาคารพาณิชยต่์างประเทศ)

เป็นข้อมูลยอดคงค้างของสินเชือ่ของธนาคารพาณชิยท่ี์ใหแ้ก่ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพยแ์ละผู้ซื้ออสังหาริมทรัพยณ์ วันสุดท้ายของเวลาท่ีรายงาน

Figure 14: Property Credit Outstanding (Nationwide)
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 สินเชื่อที่อยู่อำศัยส่วนบุคคล (Post-finance loans) เพ่ิมขึ้น 4.8% YoY (ภาพท่ี 14) ผลจาก

ผู้ประกอบการเร่งระบายสต็อกคงค้างผ่านกลยุทธ์การขายหลายรูปแบบ เช่น การให้ส่วนลดมากกว่าปกติ 

การให้อยู่ฟรี 1 - 2 ปี เป็นต้น อีกท้ังการผ่อนคลายมาตรการคุมเข้มสินเชื่อของสถาบันการเงิน 

(LTV ratio) ของธปท. ช่วยให้ลูกค้าบางกลุ่มเข้าถึงสินเชื่อได้ง่ายขึ้น ด้านธนาคารพาณิชย์เร่งกระตุ้น

การขยายสินเชื่อ อาทิ พัฒนาการปล่อยสินเชื่อผ่านช่องทางดิจิทัล (Digital Mortgage) และร่วมท า

แคมเปญพิเศษกับผู้พัฒนาโครงการเพ่ือเพ่ิมทางเลือกแก่ลูกค้า ซ่ึงช่วยพยุงตลาดให้ขยายตัวได้ 

ส าหรับสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยส่วนบุคคลของสถาบันการเงินท้ังระบบ3/ เติบโตสอดคล้องกันท่ีระดับ 5.8% 

(ภาพท่ี 15) 

Figure 15:  Outstanding Mortgage Loans to Individuals (Nationwide)

Source: REIC

Note: สินเชื่อท่ีอยูอ่าศัยส่วนบุคคลของสถาบันการเงินท้ังระบบ ประกอบด้วย ธนาคารพาณิชย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ธนาคารออมสิน ธนาคาร

อิสลามแห่งประเทศไทย ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์ บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ บริษัทประกันชีวิต การเคหะแห่งชาติ 
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 ส ำหรับช่วงไตรมำสแรกของปี 2565 ตลำดที่อยู่อำศัยได้แรงหนุนจำกสถำนกำรณ์ COVID-19

เร่ิมคล่ีคลำย และการเปิดรับนักท่องเท่ียวต่างชาติตั้งแต่ปลายปี 2564 อย่ำงไรก็ตำม กำรสู้รบระหว่ำง

รัสเซียและยูเครน (เร่ิมปลำยเดือนกุมภำพันธ์ 2565) ผลักดันต้นทุนพลังงำนและวัสดุก่อสร้ำงส ำคัญ

เพ่ิมข้ึนต่อเนื่อง โดยข้อมูลล่าสุดเดือนมิถุนายน 2565 อาทิ ราคาน ้ามัน (+62.0 YoY) เหล็กเส้นกลม 

(+25.3% YoY) และผลิตภัณฑ์คอนกรีต (+5.7% YoY) ส่งผลให้ราคาท่ีอยู่อาศัยปรับเพ่ิมขึ้นเฉลี่ย 5% 

(ท่ีมา: บริษัท ลุมพินี วิสดอม แอนด์ โซลูชั่น จ ากัด) สอดคล้องกับดัชนีราคาค่าก่อสร้างบ้านมาตรฐาน     

ไตรมาส 1/2565 ท่ีเพ่ิมขึ้น 5.3%

 ผู้ประกอบการทยอยเปิดขำยโครงกำรใหม่รวม 21,472 ยูนิต เพ่ิมขึ้น 152.6% YoY น าโดย

คอนโดมิเนียมและบ้านเดี่ยว เน่ืองจากต้องการเร่งสร้างรายได้และสะสม Back log หลังชะลอ/เลื่อน

การเปิดขายโครงการใหม่ในช่วง 2 ปีท่ีผ่านมา

 ยอดขำยที่อยู่อำศัยอยู่ท่ี 6,499 ยูนิต (เฉพาะยูนิตใหม่) เพ่ิมขึ้น 100.6% YoY โดยคอนโดมิเนียม      

มียอดขายเพ่ิมขึ้นมากกว่า 200% YoY ส่วนใหญ่อยู่ในกลุ่มราคาต ่ากว่า 3 ล้านบาท

 ยอดโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อำศัยโดยรวมอยู่ท่ี 38,954 ยูนิต ลดลง 4.8% YoY แบ่งเป็น คอนโดมิเนียม 

15,433 ยูนิต (-10.5% YoY) ทาวน์เฮ้าส์ 12,796 ยูนิต (+1.2% YoY) บ้านเดี่ยว 7,043 ยูนิต (-0.2% 

YoY) และอื่นๆ (บ้านแฝดและอาคารพาณิชย์) 3,682 ยูนิต (-8.3% YoY)

3/ สถาบันการเงินท้ังระบบ ประกอบด้วย ธนาคารพาณิชย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ธนาคารออมสิน ธนาคารอิสลามแห่งประเทศไทย
ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์ บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ บริษัทประกันชีวิต การเคหะแห่งชาติ 



 รำคำที่อยู่อำศัย 4 เดือนแรกปี 2565 เพ่ิมขึ้นต่อเน่ือง โดยเฉพาะบ้านแนวราบ โดยดัชนีราคาทาวน์เฮ้าส์

และบ้านเดี่ยวเพ่ิมขึ้น 3.9% YoY และ 3.6% YoY ตามล าดับ ส่วนดัชนีราคาคอนโดมิเนียมเพ่ิมขึ้น 

3.3% YoY (ภาพท่ี 13) ผลจากต้นทุนค่าก่อสร้างท่ีปรับเพ่ิมขึ้น ผลักดันให้ราคาท่ีอยู่อาศัยโดยรวม  

ปรับสูงขึ้นตามมา

 สินเชื่อท่ีอยู่อำศัยของระบบธนำคำรพำณิชย์ช่วงไตรมำส 1/2565 ขยำยตัว 3.3% YoY (ภาพท่ี 14) 

โดยสินเชื่อผู้ประกอบกำรขยายตัวเป็นคร้ังแรก (+1.5% YoY) หลังจากหดตัวติดต่อกัน 5 ไตรมาส 

ผลจากเศรษฐกิจมีสัญญาณปรับดีขึ้นและมีการเปิดประเทศอย่างเต็มรูปแบบ ขณะท่ีการระบาดของ 

COVID-19 เร่ิมคลี่คลาย ส่วนสินเชื่อที่อยู่อำศัยส่วนบุคคลเพ่ิมขึ้นเพียง 3.8% YoY เน่ืองจากสถาบัน

การเงินยังคงเข้มงวดในการขยายสินเชื่อ ท่ามกลางภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว และหน้ีครัวเรือนทรงตัว

ระดับสูง ส าหรับสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยส่วนบุคคลรวมทุกสถาบัน (ท่ีมา: REIC) เพ่ิมขึ้น 5.3% ชะลอลงจาก 

7.0% ในไตรมาส 1/2564 (ภาพท่ี 15) 
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 สถำนกำรณ์ที่อยู่อำศัยแยกรำยประเภท สรุปได้ ดังนี้

 บ้ำนเด่ียว (Detached houses)

 โครงกำรบ้ำนเด่ียวทยอยเติบโตตำมเส้นทำงคมนำคมสำยหลักที่ขยำยออกไปรอบนอกเมืองและ     

แนวถนนเส้นทำงตัดใหม่ ท่ีผ่านมา การเปิดขายโครงการใหม่ท่ีเร่งตัวขึ้นเร็วกว่าความต้องการ ท าให้   

บ้านเดี่ยวมีอุปทานคงค้างสะสมคิดเป็นสัดส่วน 17% ของท่ีอยู่อาศัยเหลือขาย ณ สิ้นปี 2564 ขณะท่ี

อัตราการดูดซับ (Absorption rate) ทรงตัวต่อเน่ืองท่ีระดับ 25% ซ่ึงถือว่าอยู่ในระดับต ่าเม่ือ       

เทียบกับช่วงเฟื่ องฟูในปี 2546 (64%)

 กำรแพร่ระบำดของไวรัส COVID-19 ช่วง 2 ปีที่ผ่ำนมำ (ปี 2653-2564) ท ำให้ผู้ประกอบกำรหันมำ

พัฒนำโครงกำรแนวรำบเพ่ือตอบรับพฤติกรรมผู้บริโภคที่มีกำรใช้ชีวิตที่บ้ำนมำกข้ึน ส่งผลให้สัดส่วน

การเปิดขายบ้านแนวราบสูงกว่าคอนโดมิเนียมเป็นคร้ังแรกในปี 2563 เป็นท่ีน่าสังเกตว่าบ้านเดี่ยวราคา

สูงกว่า 10 ล้านบาท/ยูนิต มีสัดส่วนสูงถึง 22% ของบ้านเดี่ยวเปิดขายใหม่ ตามการปรับกลยุทธ์ของ

ผู้ประกอบการท่ีเน้นลูกค้ากลุ่มท่ีมีก าลังซ้ือสูง ส่งผลให้ราคาเฉลี่ยต่อยูนิตอยู่ท่ี 10.1 ล้านบาท เพ่ิมขึ้น 

8.9% จากปี 2563 ด้านจ านวนยูนิตขายได้เพ่ิมขึ้น 11.7% อยู่ท่ี 11,942 ยูนิต ส่วนใหญ่อยู่ในช่วงราคา 

5-10 ล้านบาท ยอดขายได้ท่ีสูงกว่าจ านวนยูนิตเปิดใหม่ ท าให้ยูนิตเหลือขายสะสมของบ้านเดี่ยว 

ณ สิ้นปี 2564 อยู่ท่ี 32,690 ยูนิต ลดลง 11.3% จากปี 2563

 ไตรมำส 1/2565 บ้านเดี่ยวเปิดขายใหม่มีจ านวน 2,110 ยูนิต เพ่ิมขึ้น 163% YoY มูลค่า 16.8 พันล้าน

บาท เพ่ิมขึ้น 150% YoY ด้านจ านวนยูนิตขายได้ (เฉพาะยูนิตใหม่) หดตัว 43% YoY ท าให้อุปทาน

สะสมเพ่ิมขึ้นอยู่ท่ี 34,800 ยูนิต
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Figure 16: Annual Housing Supply and Units Sold – Detached Houses

thousand units

Source: AREA

Note: * อุปทานคงค้างสะสม (Stock) หมายถึง ยูนิตเหลือขาย (unsold) ของปีก่อนหน้า
** อุปทานส่วนเกิน (Annual Surplus/ Deficit) = จ านวนยูนิตใหม่ - จ านวนยูนิตท่ีขายได้

Figure 17: Absorption Rate – Detached Houses

Figure 18: Annual Surplus/Deficit – Detached Houses
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 ทำวน์เฮ้ำส์ (Townhouses)

 กำรเพ่ิมข้ึนต่อเนื่องของรำคำที่ดิน ท ำให้ทำวน์เฮ้ำส์เป็นที่ต้องกำรเพ่ือทดแทนบ้ำนเด่ียวซ่ึงมีรำคำสูง 

อย่างไรก็ตาม การท่ีต้องแข่งขันกับโครงการคอนโดมิเนียม (City condo) ซ่ึงมีข้อได้เปรียบท้ัง    

ด้านราคาและท าเลท่ีสะดวกในการเดินทางเข้าสู่ย่านใจกลางเมืองโดยเฉพาะตามแนวรถไฟฟา้ ส่งผลให้

อัตราการดูดซับของทาวน์เฮ้าส์ทรงตัวท่ีระดับเฉลี่ย 34% (ลดลงมากจากระดับเฉลี่ย 56% ช่วงเฟื่ องฟู

ของตลาดทาวน์เฮ้าส์ปี 2545-2549) ตั้งแต่ปี 2557 เป็นต้นมา ผู้ประกอบการจึงหันมาพัฒนาโครงการ

โดยเน้นกลุ่มลูกค้าระดับบนท่ีราคาสูงกว่า 10 ล้านบาท ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นทาวน์เฮ้าส์ 3 ชั้นขึ้นไป ตั้งอยู่   

ในท าเลรอบเมืองชั้นในและไม่ไกลจากรถไฟฟา้ เช่น พระราม 3 สาธุประดิษฐ์ ยานนาวาและลาดพร้าว 

ควบคู่กับการพัฒนาโครงการในท าเลตามซอยแยกย่อยท่ีเชื่อมต่อการเดินทางโดยรถไฟฟา้ได้สะดวก 

เพ่ือจับกลุ่มลูกค้าระดับกลางท่ีราคายูนิตละ 2-3 ล้านบาท

 กำรแพร่ระบำดของ COVID-19 ท ำให้ควำมต้องกำรทำวน์เฮ้ำส์เพ่ิมข้ึนจำกกลุ่มที่ต้องกำรที่อยู่อำศัย

แท้จริง เพ่ือตอบโจทย์ชีวิตวิถีใหม่ที่ต้องมี Physical Distancing ท้ังยังทดแทนบ้านเดี่ยวท่ีราคา     

มีทิศทางปรับขึ้นต่อเน่ือง รวมถึงคอนโดมิเนียมซ่ึงมีข้อจ ากัดด้านขนาดพ้ืนท่ี โดยปี 2564 ทาวน์เฮ้าส์

เปิดขายใหม่อยู่ท่ี 23,248 ยูนิต (สัดส่วน 43% ของท่ีอยู่อาศัยเปิดใหม่) ลดลง 20.1% YoY จากปี 

2563 ราคาเฉลี่ยต่อยูนิตอยู่ท่ี 3.0 ล้านบาท (+3.4% YoY) ด้านจ านวนยูนิตขายได้อยู่ที่ 26,356 ยูนิต 

(+28.2% YoY) และยูนิตเหลือขายสะสมอยู่ท่ี 71,945 ยูนิต (-4.1% YoY) 

 ช่วงไตรมำส 1/2565 ทาวน์เฮ้าส์เปิดขายใหม่อยู่ท่ี 4,152 ยูนิต เพ่ิมขึ้น 51% YoY มูลค่า 12.6 พันล้าน

บาท เพ่ิมขึ้น 44% YoY ด้านจ านวนยูนิตขายได้ (เฉพาะยูนิตใหม)่ หดตัว 27.1% YoY ท าให้อุปทานสะสม

เพ่ิมขึ้นอยู่ท่ี 76,097 ยูนิต
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Figure 19: Annual Housing Supply and Units Sold – Townhouses

thousand units

Figure 20: Absorption Rate – Townhouses

Figure 21: Annual Surplus/Deficit – Townhouses
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Note: * อุปทานคงค้างสะสม (Stock) หมายถึง ยูนิตเหลือขาย (unsold) ของปีก่อนหน้า
** อุปทานส่วนเกิน (Annual Surplus/ Deficit) = จ านวนยูนิตใหม่ - จ านวนยูนิตท่ีขายได้
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 คอนโดมิเนียม (Condominiums)

 คอนโดมิเนียมเป็นที่นิยมและมีโครงกำรเปิดใหม่เข้ำสู่ตลำดต่อเนื่อง สะท้อนจากอุปทานคอนโดมิเนียม 

ท่ีเข้าสู่ตลาดมากกว่า 50,000 ยูนิตต่อปี ตั้งแต่ปี 2548 เป็นต้นมา โดยมีอุปสงค์รองรับจากผู้ซ้ือ 

2 กลุ่ม ได้แก่ (1) ผู้ซ้ือเพ่ืออยู่อาศัยจริงมีสัดส่วนประมาณ 60% และ (2) ผู้ซ้ือเพ่ือลงทุน ท้ังการ   

ปล่อยเช่าระยะยาว (สัดส่วน 25-30%) และเก็งก าไร (สัดส่วน 10-15%) นอกจากน้ี กฎหมายไทย      

ยังก าหนดให้ชาวต่างชาติถือกรรมสิทธิ์ เป็นเจ้าของคอนโดมิเนียมได้ ส่งผลให้อัตราดูดซับของ

คอนโดมิเนียมเฉลี่ยอยู่ท่ี 50% สูงกว่าบ้านแนวราบในช่วงเวลาเดียวกัน (บ้านเดี่ยวเฉลี่ย 25% และ

ทาวน์เฮ้าส์เฉลี่ย 34%) 

 ปี 2563-2564 ตลำดคอนโดมิเนียมซบเซำจำกกำรแพร่ระบำดของไวรัส COVID-19 ก าลังซ้ือ         

ในประเทศท่ีชะลอตัว ขณะท่ีมีการใช้มาตรการ lockdown เกือบท่ัวโลก ท าให้ชาวต่างชาติไม่สามารถ

เดินทางมาท าธุรกรรมในไทยได้ นอกจากน้ี ทางการยังใช้เกณฑ์ LTV ท่ีเข้มงวดกับสัญญาท่ี 2 ขึ้นไป 

ท าให้อุปสงค์เพ่ือการลงทุน/เก็งก าไรหายไปบางส่วน โดยโครงการคอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่มีจ านวน

ลดลงถึง 61.0% ในปี 2563 ส ำหรับปี 2564 คอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่มีจ านวน 23,445 ยูนิต 

(สัดส่วน 43% ของท่ีอยู่อาศัยเปิดใหม่) หดตัว 9.5% ราคาเฉลี่ยอยู่ท่ียูนิตละ 4.0 ล้านบาท (+42.3% 

YoY) จากการท าเหลือขายตลาดเน้นกลุ่มลูกค้าระดับกลางบน-บน และการใช้กลยุทธ์ด้านราคา        

เพ่ือระบายสต็อก จ านวนยูนิตขายได้จึงทรงตัวท่ี 28,973 ยูนิต ใกล้เคียงกับปี 2563 จ านวนยูนิต     

เปิดขายใหม่ท่ีน้อยกว่ายูนิตขายได้ ท าให้ยูนิต ณ สิ้นปี 2564 อยู่ท่ี 85,313 ยูนิต (-6.1% YoY) ส าหรับ

อัตราการดูดซับลดลงมากอยู่ท่ี 25% และต้องใช้เวลาดูดซับอุปทานนานถึง 2 ปี 8 เดือน

 ช่วงไตรมำส 1/2565 คอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่อยู่ท่ี 15,210 ยูนิต เพ่ิมขึ้นถึง 207% YoY มูลค่า 43.1

พันล้านบาท ลดลง 9.1% YoY ด้านจ านวนยูนิตขายได้ (เฉพาะยูนิตใหม่) เพ่ิมขึ้น 207.2% YoY ท าให้

อุปทานสะสมเพ่ิมขึ้นอยู่ท่ี 100,523 ยูนิต

Figure 22: Annual Housing Supply and Units Sold – Condominiums
thousand units

Figure 23: Absorption Rate – Condominiums

Figure 24: Annual Surplus/Deficit – Condominiums
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Note: * อุปทานคงค้างสะสม (Stock) หมายถึง ยูนิตเหลือขาย (unsold) ของปีก่อนหน้า
** อุปทานส่วนเกิน (Annual Surplus/ Deficit) = จ านวนยูนิตใหม่ - จ านวนยูนิตท่ีขายได้



 ปี 2565 ยอดขำยตลำดที่อยู่อำศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีแนวโน้มเติบโตในอัตรำ 4.5% จำกปี 2564 

ชะลอลงจากคาดการณ์เดิม ผลจาก (1) การสู้รบระหว่างรัสเซีย-ยูเครนผลักดันให้ราคาพลังงานปรับเพ่ิมขึ้นสูง 

(คาดราคาน ้ามันดิบดูไบปี 65 อยู่ท่ีเฉลี่ย 102.5 ดอลลาร์ต่อบาร์เรล เทียบกับ 69.5 ดอลลาร์ในปี 64) รวมถึง

ราคาวัสดุก่อสร้าง ส่งผลกระทบต่อก าลังซ้ือของผู้บริโภค (ความเชื่อม่ันผู้บริโภคเดือนพฤษภาคมต ่าสุดในรอบ 

8 เดือนนับตั้งแต่เดือนกันยายน 2564) และต้นทุนค่าก่อสร้าง เม่ือผนวกกับค่าแรงอยู่ในทิศทางปรับเพ่ิมขึ้น

จากปัญหาขาดแคลนแรงงาน ผลักดันให้ราคาท่ีอยู่อาศัยท่ีจะเปิดตัวหรืออยู่ระหว่างก่อสร้างมีแนวโน้มปรับ

สูงขึ้นเฉลี่ย 5-10% และ (2) ก าลังซ้ือจากต่างชาติมีความไม่แน่นอน โดยเฉพาะมาตรการล็อกดาวน์ท่ีเข้มงวด

เป็นระยะของจีน (นักลงทุนจีนคิดเป็นสัดส่วน 45% ของนักลงทุนต่างชาติท่ีเข้ามาซ้ืออสังหาฯ ในไทย) เป็น

อุปสรรคในการท าตลาดในกลุ่มชาวต่างชาติ จึงกดดันความต้องการคอนโดมิเนียม ท าให้ยอดขายอสังหาฯ 

ส าหรับกลุ่มตลาดระดับกลางลงมามีแนวโน้มฟื้ นตัวได้จ ากัด อย่างไรก็ตาม ผู้ประกอบการมีแนวโน้มพัฒนา

โครงการแนวราบต่อเน่ืองส าหรับกลุ่มท่ีมีก าลังซ้ือสูง ซ่ึงจะเป็นกลุ่มท่ีช่วยประคองยอดขาย ขณะท่ีเร่ิมเห็น

สัญญาณการฟื้ นตัวช้าๆ ของโครงการคอนโดมิเนียม เน่ืองจากยังมีอุปทานส่วนเกินอยู่มาก ท้ังน้ี คาดว่าการ

เปิดตัวโครงการใหม่รวมทุกประเภทในปี 2565 จะเพ่ิมขึ้น 14-15% จากปี 2564

 ปี 2566-2567 วิจัยกรุงศรีคำดว่ำยอดขำยตลำดที่อยู่อำศัยจะฟื้ นตัวอย่ำงค่อยเป็นค่อยไป โดยเติบโตที่ระดับ 

5-7% ต่อปี โดยความต้องการซ้ือท่ีอยู่อาศัยมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นจาก (1) ก าลังซ้ือมีแนวโน้มฟื้ นตัวตามเศรษฐกิจ

ไทยท่ีคาดว่าจะเติบโตเฉลี่ย 3.0-4.0% ต่อปี ขณะท่ีการลงทุนและภาคท่องเท่ียวท่ีฟื้ นตัว จะดึงดูดก าลังซ้ือ

ต่างชาติและผลักดันให้ตลาดคอนโดมิเนียมกลับมาเติบโตได้ (2) การเร่งเดินหน้าโครงการเมกะโปรเจ็กต์ 

โดยเฉพาะด้านการคมนาคมขนส่ง และ (3) การเข้ามาลงทุน/ท างานในไทยของชาวต่างชาติ (Expatriates) จะ

เป็นปัจจัยบวกส่งเสริมให้ตลาดคอนโดมิเนียมกลับมาเติบโตได้โดยทิศทางตลาดท่ีอยู่อาศัยโดยรวมสรุปได้ดังน้ี

แนวโน้มอุตสำหกรรม
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 กำรเปิดตัวโครงกำรใหม่มีแนวโน้มเพ่ิมข้ึนเฉล่ีย 15-16% ต่อปี คาดว่าผู้ประกอบการยังให้ความส าคัญกับการ

เปิดขายโครงการบ้านแนวราบ เพ่ือรองรับความต้องการซ้ือเพ่ืออยู่อาศัยจริงและเทรนด์การอยู่อาศัยในยุค 

New Normal ท่ีตอบโจทย์การท างานจากท่ีบ้าน (Work from home) ขณะท่ีจะเห็นสัญญาณการฟื้ นตัวของ

คอนโดมิเนียมชัดเจนมากขึ้น โดยคาดว่าจ านวนท่ีอยู่อาศัยเปิดขายใหม่จะเฉลี่ยท่ี 8.4 หม่ืนยูนิตต่อปี ซ่ึงยังคง

ต ่ากว่าระดับ 1 แสนยูนิตช่วงปี 2557-2562 ก่อนการแพร่ระบาดของไวรัส COVID-19

 บ้ำนแนวรำบ (บ้ำนเด่ียวและทำวน์เฮ้ำส์): มีทิศทางทยอยเติบโต โดยผู้บริโภคมองว่าตอบโจทย์การอยู่อาศัย

ในระยะยาวท่ีหันมาให้ความส าคัญกับพ้ืนท่ีใช้สอย/ ฟังก์ชั่นท่ีเอื้อต่อการท างานท่ีบ้านมากขึ้น โดย           

บ้านแนวราบในท าเลชานเมืองจะได้รับความนิยมสูงขึ้น เน่ืองจาก (1) ราคาท่ีดินยังไม่สูงเท่าย่าน              

ใจกลางเมืองและสามารถแบ่งเฟสในการพัฒนาโครงการได้ ต่างจากคอนโดมิเนียมท่ีต้องสร้างเสร็จ         

ท้ังโครงการจึงจะโอนกรรมสิทธ์ได้ และ (2) การขยายเส้นทางโครงการรถไฟฟา้อีกหลายเส้นทางครอบคลุม

พ้ืนท่ีรอบนอกมากขึ้น อาทิ รถไฟฟา้สายสีแดงอ่อน (บางซ่ือ-ตลิ่งชัน) สายสีชมพู (แคราย –มีนบุรี) 

สายสีเหลือง (ลาดพร้าว –ส าโรง) และสายสีส้ม (รามค าแหง –ล าสาลี) 

 คอนโดมิเนียม: คาดว่าจะปรับตัวดีขึ้นในบางพ้ืนท่ี โดยเฉพาะย่านใจกลางเมืองและแนวรถไฟฟา้บางเส้นทาง 

ขณะท่ีบางพ้ืนท่ียังมีอุปทานคงค้างอยู่ในระดับสูง เช่น แนวรถไฟฟา้สายสีน ้าเงิน (หัวล าโพง-บางแค) 

แนวรถไฟฟา้สายสีเขียว (บางนา-สมุทรปราการ) ซ่ึงเป็นพ้ืนที่รอบนอกและมีศักยภาพเชิงท าเลต ่ากว่า      

พ้ืนท่ีอื่นโดยเปรียบเทียบ ท้ังน้ี คอนโดมิเนียมส่วนใหญ่จะถูกพัฒนาโดยผู้ประกอบการรายใหญ่ท่ีมีศักยภาพ

ท้ังด้านการบริหารโครงการ การตลาดและแหล่งเงินทุนหมุนเวียน โดยตลาดคอนโดมิเนียมมีแนวโน้ม       

จะเป็นท่ีต้องการในกลุ่มผู้เช่าเพ่ิมขึ้น (จากราคาน ้ามันและค่าครองชีพ/ ราคาสินค้าท่ีสูงขึ้น ส่งผลต่อ      

ก าลังซ้ือท่ีอยู่อาศัย) ช่วยหนุนดีมานด์จากกลุ่มผู้ซ้ือเพ่ือลงทุนระยะยาว ซ่ึงรวมถึงคอนโดทางเลือก 

(ราคาต ่ากว่า 5 หม่ืนต่อตารางเมตร) นอกจากน้ี การเปิดประเทศเต็มรูปแบบยังช่วยดึงดูดก าลังซ้ือต่างชาติ 

ซ่ึงจะช่วยผลักดันตลาดคอนโดมิเนียมให้กลับมาคึกคักขึ้นอีกคร้ัง
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Figure 27: Unsold Units

Source: AREA, forecast by Krungsri Research 
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Source: AREA, forecast by Krungsri Research 
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 ส ำหรับประเด็นท้ำทำยที่ธุรกิจต้องปรับตัวในระยะอันใกล้ ได้แก่ (1) เศรษฐกิจท่ีฟื้ นตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป 

ท าให้ผู้ประกอบการยังค่อนข้างยากล าบากในการท าตลาด (2) หน้ีครัวเรือนมีแนวโน้มทรงตัวระดับสูงต่อเน่ือง 

(ล่าสุดไตรมาส 1/2565 อยู่ท่ี 89.2% ของ GDP) ส่งผลให้สถาบันการเงินเพ่ิมความเข้มงวดในการ         

ปล่อยสินเชื่อ (3) พฤติกรรมการเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศัยอาจเปลี่ยนไปหลังการแพร่ระบาดของโรค COVID-19 เช่น 

การท างานท่ีบ้านอาจท าให้มีความต้องการบ้านแนวราบนอกเมืองท่ีมีพ้ืนท่ีเพ่ิมขึ้น (4) ดีมานด์ท่ีอยู่อาศัยฟื้ นตัว

ได้จ ากัด ส่วนใหญ่เป็นความต้องการซ้ือเพ่ืออยู่อาศัยจริง ขณะท่ีอุปสงค์ชาวต่างชาติมีแนวโน้มฟื้ นตัว    

ใกล้เคียงกับช่วงก่อนวิกฤติ COVID-19 ในปี 2567 และ (5) ต้นทุนการพัฒนาโครงการมีแนวโน้มปรับสูงขึ้น 

อาทิ ค่าวัสดุก่อสร้างโดยเฉพาะเหล็ก รวมถึงทิศทางอัตราดอกเบ้ียในประเทศท่ีจะปรับขึ้นตามทิศทางอัตรา

ดอกเบ้ียโลก 
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BOX 1 : ภูมิทัศน์ของธุรกิจท่ีเปล่ียนไปและกำรปรับตัวของผู้ประกอบกำร

การแข่งขันของธุรกิจท่ีมีแนวโน้มรุนแรงขึ้น ท่ามกลางก าลังซ้ือท่ีฟื้ นตัวช้า ส่งผลให้ ผู้ประกอบการ        

ปรับกลยุทธ์ในการพัฒนาโครงการเพ่ือตอบสนองลูกค้าในรูปแบบหลากหลายมากขึ้น เพ่ือกระจาย        

ความเสี่ยงจากการพ่ึงพิงรายได้จากการขายที่อยู่อาศัยเป็นหลัก สรุปได้ดังนี้

 กำรพัฒนำโครงกำรรูปแบบอสังหำริมทรัพย์แบบผสมผสำน (Mixed-use) ส่วนใหญ่เป็นการร่วมทุน

ระหว่างพันธมิตร(Joint Venture: JV) โดยใช้จุดเด่นของพันธมิตรมาเสริมโครงการ เพ่ือเพ่ิม

ศักยภาพในการแข่งขัน ด้วยการลงทุนในโครงการท่ีมีรายได้สม ่าเสมอ (Recurring income) ใน

รูปแบบของค่าเช่าหรือค่าบริการ อาทิ อาคารส านักงานเช่า พ้ืนท่ีปลีกให้เช่า อพาร์ตเมนต์ รวมถึงบริษัท

แพลตฟอร์มสินทรัพย์ดิจิทัล ซ่ึงจะใช้เงิน “คริปโตเคอร์เรนซ่ี” ในการซ้ือ- ขายโครงการท่ีอยู่อาศัย 

จ่ายค่าส่วนกลาง และค่าบริการอื่น ๆ

 กำรพัฒนำที่อยู่อำศัยเพ่ือรองรับกระแสรักสุขภำพ (Health conscious) เป็นเทรนด์ท่ีได้ความนิยม

ในกลุ่มคนทุกเพศทุกวัย โดยเฉพาะหลังการแพร่ระบาดรุนแรงของ COVID-19 ท าให้เกิดความตื่นตัว

ด้านการระวังป้องกันและสร้างเสริมสุขภาพให้แข็งแรง ผู้ประกอบกำรยังมีแนวโน้มพัฒนำโครงกำร    

ที่ส่งเสริมกำรมีสุขภำพดี (Wellness_residence)_และรองรับสังคมผู้สูงวัย เช่น เพ่ิมบริการดูแล

สุขภาพไว้ในโครงการ การออกแบบให้พ้ืนท่ีส่วนกลางและภายในห้องชุดเหมาะส าหรับผู้สูงวัย รวมถึง

ปรับเปลี่ยนโครงการคอนโดมิเนียมมาเป็นเนอสซ่ิงโฮม เพ่ือรองรับการท่ีไทยเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุโดย

สมบูรณ์ (Aged_society)4/_แล้วในปี 2564 ตลอดจนเพ่ิมจุดเด่นของโครงการ เช่น คอนโดมิเนียม

เลี้ยงสัตว์ได้

 กำรใช้ระบบเทคโนโลยีที่ทันสมัย บ้านอัจฉริยะ (Smart home) เป็นการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยท่ีมีอุปกรณ์ 

Smart home ติดตั้งมาพร้อมกับตัวบ้าน ส่วนใหญ่จะเน้นการเชื่อมอุปกรณ์ต่างๆ ให้สามารถควบคุม

และตรวจสอบได้จาก Smartphone เพ่ือควบคุมเร่ืองความปลอดภัย การบริหารการใช้พลังงาน

ภายในบ้าน เช่น ระบบน ้า ระบบไฟฟา้ และด้านเอ็นเตอร์เทนเมนต์ เป็นต้น

 โครงกำรที่อยู่อำศัยขำยในรูปแบบสิทธิกำรเช่ำระยะยำว (Leasehold) ส่วนใหญ่จะอยู่ในพ้ืนท่ี

Prime area เช่น ราชด าริ หลังสวน เป็นต้น ซ่ึงมีจุดเด่นท่ีชาวต่างชาติถือครองได้ไม่จ ากัด และมีราคา

ซ้ือขายถูกกว่าแบบ Freehold ในย่านเดียวกันเฉลี่ย 30-40% 

 ผู้พัฒนำโครงกำรขยำยกำรลงทุนสู่ธุรกิจบริกำรเพ่ือกระจำยฐำนรำยได้และลดกำรพ่ึงพำธุรกิจเดียว

เช่น การขยายสู่ธุรกิจโรงพยาบาล ธุรกิจศูนย์การค้าและธนาคาร ธุรกิจศูนย์พัฒนาผู้น าและผู้บริหาร

ระดับสูง ธุรกิจบริหารกองหน้ี และธุรกิจสตาร์ทอัพ

4/ สังคมผู้สูงอายุโดยสมบูรณ ์ (Aged society) หมายถึง สังคมหรือประเทศท่ีมีประชากรอายุ 60 ปีข้ึนไป มากกว่าร้อยละ 20 ของประชากร
ท้ังประเทศหรือมีประชากรอายุต้ังแต่ 65 ปี มากกว่าร้อยละ 14 ของประชากรท้ังประเทศแสดงว่าประเทศน้ันเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุโดยสมบูรณ์
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ท่ีอยู่อำศัยในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล จ ำแนกรำยพ้ืนท่ี

Figure 29: Cumulative Unsold Units & Absorption Rate

Total Supply Sold Unsold %Unsold

(units) (units) (units)

Rangsit/ Pathum Thani 38,055 9,077 28,978 76.1

Jaengwattana/ Songprapa 9,513 2,379 7,134 75.0

Nonthaburi/ Bangsu 8,434 1,616 6,818 80.8

Phaholyothin/ Ram Inthra 15,598 3,945 11,653 74.7

Northeast of Bangkok 19,127 4,683 14,444 75.5

Ratchada/ Lad Phrao 12,780 4,274 8,506 66.6

East of Bangkok 14,025 4,808 9,217 65.7

Bangna/ Samut Prakan 42,009 10,327 31,682 75.4

CBD 19,077 4,941 14,136 74.1

Suksawat 11,071 2,656 8,415 76.0

Rama 2/ Petkasem 20,768 5,107 15,661 75.4

Thon Buri/ Bang Phlat 9,846 2,469 7,377 74.9

Pinklao/ Phuttamonthon 7,055 2,502 4,553 64.5

Nonthaburi/  Bang Buathong 29,861 8,487 21,374 71.6

Total 257,219 67,271 189,948 73.8

Location

Housing 

(Detached+Townhouses+Condominiums)

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 7,796 1,747 6,049 22.4% 20,120 4,614 15,506 22.9% 10,139 2,716 7,423 26.8%

B Jaengwattana/ Songprapa 1,212 222 990 18.3% 3,552 815 2,737 22.9% 4,749 1,342 3,407 28.3%

C Nonthaburi /Bangsu 87 26 61 29.9% 699 287 412 41.1% 7,648 1,303 6,345 17.0%

D Phaholyothin/ Ram Inthra 3,038 790 2,248 26.0% 5,773 1,454 4,319 25.2% 6,787 1,701 5,086 25.1%

E Northeast of Bangkok 6,879 1,537 5,342 22.3% 6,270 1,640 4,630 26.2% 5,978 1,506 4,472 25.2%

F Ratchada/ Latphrao 111 47 64 42.3% 186 54 132 29.0% 12,483 4,173 8,310 33.4%

G East of Bangkok 2,448 836 1,612 34.2% 4,690 1,612 3,078 34.4% 6,887 2,360 4,527 34.3%

H Bangna/ Samut Prakan 6,230 1,490 4,740 23.9% 17,663 4,865 12,798 27.5% 18,116 3,972 14,144 21.9%

I CBD 74 34 40 45.9% 217 90 127 41.5% 18,786 4,817 13,969 25.6%

J Suksawat 1,621 435 1186 26.8% 9,032 2,075 6,957 23.0% 418 146 272 34.9%

K Rama2/ Petkasem 3,720 1,028 2,692 27.6% 9,838 2,971 6,867 30.2% 7,210 1,108 6,102 15.4%

L Thon Buri/ Bang Phlat 136 64 72 47.1% 500 242 258 48.4% 9,210 2,163 7,047 23.5%

M Pinklao/ Phuttamonthon 1,860 818 1,042 44.0% 1,491 662 829 44.4% 3,704 1022 2682 27.6%

N Nonthaburi/  Bang Buathong 9,420 2,868 6,552 30.4% 18,270 4,975 13,295 27.2% 2,171 644 1,527 29.7%

44,632 11,942 32,690 26.8% 98,301 26,356 71,945 26.8% 114,286 28,973 85,313 25.4%Total
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Zone

Source: AREA

Detached Houses : Townhouses : Condominiums

A Rangsit/ Pathum Thani 21 54 26

B Jaengwattana/ Songprapa 14 38 48

C Nonthaburi /Bangsu 1 6 93

D Phaholyothin/ Ram Inthra 19 37 44

E Northeast of Bangkok 37 32 31

F Ratchada/ Latphrao 1 2 98

G East of Bangkok 17 33 49

H Bangna/ Samut Prakan 15 40 45

I CBD 0 1 99

J Suksawat 14 83 3

K Rama2/ Petkasem 17 44 39

L Thon Buri/ Bang Phlat 1 3 96

M Pinklao/ Phuttamonthon 23 18 59

N Nonthaburi/  Bang Buathong 31 62 7

17 38 45Total

Zone Location
Proportion Unsold (%)
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