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 18 พฤษภาคม 2565 

 
สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัยกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 1/2565 

โครงการเปิดขายใหม่เพ่ิม 227.5% ดันดัชนีรวมตลาดอสังหาริมทรัพย ์เพ่ิมขึน้ 9.1%  
 

การฟ้ืนตวัทางเศรษฐกิจไทย ปี 2565 คาดการณโ์ดยส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ ว่าจะ
ขยายตัวไดอ้ย่างต่อเนื่องที่รอ้ยละ 3.0 ต่อปี (ช่วงคาดการณท์ี่รอ้ยละ 2.5 ถึง 3.5) ปรบัลดลงจากประมาณการครัง้ก่อน 
ณ เดือนมกราคม 2565 ที่รอ้ยละ 4.0 ต่อปี เนื่องจากไดร้บัผลกระทบจากสถานการณ์ความขัดแยง้ระหว่างรสั เซียและ
ยเูครนที่สง่ผลใหเ้ศรษฐกิจประเทศคู่คา้ส าคญัของไทยชะลอตวั และสง่ผลกระทบใหร้าคาพลงังานและอตัราเงินเฟ้อปรบัตัว
สงูขึน้ แมเ้ศรษฐกิจไทยยงัคงมีแนวโนม้ฟ้ืนตวัไดจ้ากปี 2564 ที่ขยายตวัรอ้ยละ 1.6 ต่อปี แต่ทกุภาคสว่นจ าเป็นตอ้งติดตาม
สถานการณอ์ย่างใกลช้ิด 

ในส่วนของศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรพัย ์ ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ (REIC) ไดว้างแนวทางการจัดท า “ดัชนีรวม
ตลาดอสงัหาริมทรพัย ์(หมวดที่อยู่อาศัย)” โดยใชข้อ้มลูทัง้ดา้นอุปสงคแ์ละดา้นอุปทานในพืน้ที่กรุงเทพฯ -ปริมณฑล เพื่อ
ประเมินความเสี่ยงทางเศรษฐกิจ พบว่าดชันีรวมตลาดอสงัหาริมทรพัย ์(หมวดที่อยู่อาศยั) ปี 2564 ปรบัตวัลดลงรอ้ยละ -
1.6 จากปี 2563  หรือ 77.0 โดย REIC คาดว่าปี 2565 จะมีดัชนีรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ (หมวดที่อยู่อาศัย)  อยู่ที่ 
81.2 จุด จะเพิ่มขึ ้นจากปี 2564 ร้อยละ 9.1 ในกรณีปรับตัวย่อลงเป็น Worst Case จะอยู่ที่   77.0 จุด ขยายตัว 
รอ้ยละ 3.4 หรือ อาจปรบัตวัดีขึน้กว่าที่คาดไวเ้ป็นกรณี Best Case จะอยู่ที่ 85.4 จดุ ขยายตวัรอ้ยละ 14.7  

ดร. วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย ์เปิดเผยว่าเมื่อเขา้สู่ไตรมาส 1 ปี 2565 ภาคธุรกิจอสงัหาริมทรพัยย์งัคงตอ้งเผชิญกบัทัง้ปัจจยัลบที่เพิ่ม
มากขึน้โดยเฉพาะผลกระทบจากราคาน า้มันที่เพิ่มสูงขึน้ ซึ่งมีผลต่อค่าครองชีพ และเพิ่มอัตราเงินเฟ้อ ส่งผลกระทบต่อ
ความสามารถในการซือ้ หรือลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์โดยพบความเคลื่อนไหวดา้นอปุทาน และอปุสงค ์ที่น่าสนใจ ดงันี ้ 

• สถานการณอ์ุปทานทีอ่ยู่อาศัยปี ไตรมาส 1 ปี 2565 

ดา้นอุปทาน REIC พบการเปลี่ยนแปลงในส่วนของการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล 
ในไตรมาส 1 ปี 2565 มีจ านวน 6,982 หน่วย ลดลงจากช่วงเดียวกนัของปี 2563 รอ้ยละ –16.1 ซึ่งมีจ านวน 8,323 หน่วย 
ขณะที่มีจ  านวนที่อยู่อาศยัสรา้งเสร็จจดทะเบียนจ านวน 17,543 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -27.1 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี 
2564 ซึ่งมีจ านวน 24,070 หน่วย โดยในไตรมาส 1 ปี 2565 มีการจดทะเบียนโครงการบา้นจัดสรรจ านวน 10,011 หน่วย 
และอาคารชดุ 7,532 หน่วย  
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ดา้นอปุทานโครงการที่อยู่อาศยัเปิดตวัใหม่ ไตรมาส 1 ปี 2565 มีการเพิ่มขึน้อย่างมีนยัส าคญัโดยพบว่ามีจ านวน

โครงการที่อยู่อาศยัเปิดขายใหม่ รวมทัง้สิน้ 31,477 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 227.5 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี 2564 ซึ่งมี
จ านวน 9,611 หน่วย ประกอบดว้ยโครงการอาคารชุดจ านวน 20,536 หน่วย ขึน้รอ้ยละ 421.2 และโครงการบา้นจัดสรร 
10,941 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 92.9 คิดเป็นมลูค่า 117,384 ลา้นบาท ส่วนมลูค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 161.7 เป็นมลูค่าโครงการ
บา้นจดัสรร 60,360 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 126.6 และโครงการอาคารชดุ 57,023 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 213.0 

อย่างไรก็ดีเมื่อพิจารณาโดยภาพรวมพบว่าหน่วยเหลือขายในช่วงไตรมาสแรกปี  2565 เพิ่มขึน้จากยอดสะสม 
ปี 2564 เล็กนอ้ย โดย ณ สิน้ปี 2564 มีหน่วยเหลือขายทัง้สิน้ 164,951 หน่วย ต่อมาในไตรมาส 1 ปี 2565 มีหน่วยเหลือ
ขายสะสมทัง้สิน้ 172,244 หน่วย หรือเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 4.42 มีมลูค่าหน่วยเหลือขายไม่แตกต่างกนันกั โดยปี 2564 
มีมูลค่าหน่วยเหลือขาย 798,600 ลา้นบาท ขณะที่ในไตรมาสแรก ปี 2565 มีมูลค่าหน่วยเหลือขาย 820,781 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้เพียงรอ้ยละ 2.77 

• คาดการณอ์ุปทานทีอ่ยู่อาศัย ปี 2565 

“ในปี 2565 คาดการณอ์ปุทานการเปิดตัวโครงการใหม่ ทัง้ประเภทโครงการบา้นจัดสรรและอาคารชุด จะเพิ่มขึน้
มากกว่าปี 2564 โดยอาคารชุดในสดัส่วนที่สงู เนื่องจาก Stock ที่ลดลง และราคาที่ดินที่แพงขึน้ บา้นแนวราบยงัคงไดร้บั
การตอบรบัจากผูซ้ือ้บา้นมาก แต่ประเภททาวเฮา้สจ์ะยังคงมีอุปทานคงเหลือในตลาดมาก  อาคารชุดเริ่มฟ้ืนตัว จากผูท้ี่
ตอ้งการซือ้เพื่อการอยู่อาศยัและการซือ้เพื่อการลงทนุมากขึน้ โครงการที่อยู่อาศยัที่เกิดขึน้ใหม่อาจปรบัลดโปรโมชั่นลงบา้ง
เพื่อรกัษาราคาประกาศขายใหอ้ยู่ใกลเ้คียงโครงการในปัจจุบนั” 

แนวโนม้ในปี 2565 คาดว่าจะมีใบอนุญาตจัดสรรที่ดินประมาณ 43,656 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 37.9 จากปี 2564 
หรือเพิ่มขึน้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 24.1 ถึง 51.7 และคาดว่าจะมีที่อยู่อาศยัเปิดตวัใหม่ประมาณ 79,501 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 
54.3 จากปี 2564 หรือเพิ่มขึน้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 38.8 ถึง 69.7 มีมลูค่าที่อยู่อาศัยเปิดตวัใหม่ประมาณ 413,022 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 88.6 จากปี 2564 หรือเพิ่มขึน้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 69.8 ถึง 107.5 

• สถานการณอ์ุปสงคท์ีอ่ยู่อาศัย ไตรมาส 1 ปี 2565 

ดา้นสถานการณอ์ุปสงคท์ี่อยู่อาศัย จากขอ้มูลการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยในปี 2564 มีจ านวน 167,464 หน่วย 
ขณะที่ไตรมาส 1 ปี 2565 มีการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยจ านวน 38,954 หน่วย ลดลงจากช่วงเดียวกันของปี 2564 
รอ้ยละ -4.8 ประกอบดว้ยโอนกรรมสิทธิ์โครงการแนวราบ 23,521 หน่วย โครงการอาคารชุด 15,433 หน่วย คิดเป็นมลูค่า 
133,681 ลา้นบาท ในจ านวนดงักลา่วเป็นมลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์โครงการแนวราบ 91,539 ลา้นบาท และโครงการอาคาร
ชดุ 42,142 ลา้นบาท  
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เป็นที่น่าสงัเกตสดัสว่นหน่วย และมลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์บา้นมือสองในไตรมาส 1 ปี 2565 เพิ่มขึน้ เมื่อเทียบกบั

ไตรมาส 4 ปี 2564 และเป็นการเพิ่มขึน้ในทุกระดับราคา โดยระดับราคาท่ีมีการโอนกรรมสิทธิ์สงูสดุคือ ราคา 2.01-3.00 
ลา้นบาท รองลงมาคือระดบัราคา ≤ 1.00 ลา้นบาท และระดบัราคา 3.01-5.00 ลา้นบาท ตามล าดบั 

“จ านวนหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ ช่วงไตรมาส 1 ปี 2565 แต่ละเดือนต ่ากว่าช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน ซึ่งเป็นผลจาก
การระบาดของไวรสั COVID-19 และสงครามรสัเซียและยูเครน ซึ่งท าใหเ้กิดภาวะน า้มนัแพงขึน้และค่าครองชีพสงูขึน้  แต่
คาดภาพรวมทัง้ปีคาดว่าจะมีการขยายตวัของหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ 2.0% โดยหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์จะมีการเพิ่มขึน้อย่าง
ต่อเนื่องในไตรมาส 2 – 4 โดยเฉพาะไตรมาส 4 จะมีการเรง่ตวัของการโอนกรรมสิทธิ์เน่ืองจากจะสิน้สดุมาตการกระตุน้จาก
ภาครฐั โดยหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ในระดบัราคา 2 – 3 ลา้นบาทมีสดัส่วนการโอนกรรมสิทธิ์มากท่ีสดุ หรือประมาณรอ้ย
ละ 23.4 รองลงมาคือ ไม่เกิน 1 ลา้นบาท ประมาณรอ้ยละ 19.4 และราคา 3 – 5 ลา้นบาท ประมาณ18.1 แต่ในภาพรวม 
ที่อยู่อาศยัราคาไม่เกิน 3 ลา้นบาท มีการโอนกรรมสิทธิ์มากสุดถึงรอ้ยละ 66.7 ซึ่งเป็นระดบัราคาที่สอดคลอ้งกับก าลงัซือ้
สว่นใหญ่ และเป็นระดบัราคาที่ไดร้บัประโยชนจ์ากมาตรการกระตุน้ภาคธุรกิจอสงัหารมิทรพัย”์ 

• คาดการณอ์ุปสงคท์ีอ่ยู่อาศัย ปี 2565 

ส าหรับปี 2565 คาดว่าจะมีหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยประมาณ 170,843 หน่วย เพิ่มขึน้จากปี 2564 
รอ้ยละ 2.0 มีมลูค่าโอนกรรมสิทธิ์ประมาณ 594,485 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปี 2564 รอ้ยละ 1.7 

“ ดา้นการเปิดตวัโครงการใหม่ จะเพิ่มขึน้มากกว่าปี 2564 โดยอาคารชุดมีสดัส่วนที่สงูเนื่องจากมี Stock ที่ลดลง 
และราคาที่ดินที่แพงขึน้ บา้นแนวราบยังคงไดร้บัการตอบรบัจากผูซ้ือ้บา้นมาก สงัเกตไดจ้ากในช่วงไตรมาสแรกของปีนี ้
หน่วยขายไดใ้หม่มีจ านวนประมาณ 30,443 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 137,257 ลา้นบาท ขณะที่ทาวเฮา้สจ์ะยังคงมีอุปทาน
คงเหลือในตลาดจ านวนมาก สว่นอาคารชดุเริ่มฟ้ืนตวัจากผูท้ี่ตอ้งการซือ้เพื่อการอยู่อาศยั และการซือ้เพื่อการลงทนุมากขึน้ 
ซึ่งอาจจะเป็นการลงทุนใน 2 กลุ่มเป็นหลกั คือ กลุ่มไม่เกิน 1.5 ลา้น และ กลุ่ม Luxury  บา้นมือสองที่ไดร้บัสิทธิประโยชน์
จากค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ และมีราคาและท าเลที่สอดคลอ้งกบัความสามารถของกลุ่มผูซ้ือ้กลุ่มรายไดน้อ้ย/ปานกลาง 
คาดว่าการโอนกรรมสิทธิ์บา้นมือสองจะขยายตัวต่อเนื่องตลอดทัง้ปี โดยเฉพาะบา้นราคาต ่า ซึ่งเป็นโอกาสส าหรบัธุรกิจ
บา้นมือสอง” ดร.วิชยั กลา่วเพิ่มเติม 

• สถานการณก์ารโอนกรรมสิทธิ์ทีอ่ยู่อาศัยของคนต่างชาติไตรมาส 1 ปี 2565 และคาดดารณ ์ปี 2565 

ด้านอุปสงค์ในตลาดที่อยู่อาศัยของของคนต่างชาติ พบว่าหน่วยโอนกรรมสิทธิ์อาคารชุดของคนต่างชาติ 
ทั่วประเทศในปี 2564 มีจ านวน 8,198 หน่วย มลูค่า 39,610 ลา้นบาท ส าหรบัในไตรมาสแรกปี 2565 มีการโอนกรรมสิทธิ์

อาคารชุดใหค้นต่างชาติ จ านวน 2,107 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 10,262 ลา้นบาท โดยผูซ้ือ้สัญชาติจีนมีการโอนกรรสิทธิ์

สูงสุดทัง้จ านวนหน่วยและมลูค่า โดยมีการโอนกรรมสิทธิ์จ  านวน 949 หน่วย มูลค่า 4,570 ลา้นบาท ส าดับ 2 คือรสัเซีย 
จ านวน 134 หน่วย มลูค่า 435 ลา้นบาท ล าดบั 3 สหรฐัอเมรกิา จ านวน 114 หน่วย มลูค่า 344 ลา้นบาท 
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ทัง้นี ้ในปี 2565 ยงัมีสิ่งที่ตอ้งระมดัระวงัประกอบดว้ย อตัราดอกเบีย้มีแนวโนม้ที่จะปรบัขึน้ในช่วงครึ่งปีหลงั การ

แพร่ระบาดของไวรสั COVID-19 ยงัคงมีผลในการฉุดรัง้การขยายตวัทางเศรษฐกิจอยู่ แมว้่าความรุนแรงจะลดลง  สภาวะ
การจา้งงานและการมีรายไดข้องประชาชนในภาคการท่องเที่ยวและภาคบริการยังคงอยู่ในภาวะการฟ้ืนตวัชา้ ภาวะหนี ้
ครวัเรือนอยู่ในระดบัที่สงูถึงประมาณ 90% ของ GDP ท าใหก้ลุ่มผูม้ีรายไดน้อ้ยถึงปานกลางในกลุ่มอาชีพอิสระจะเขา้ถึง
สินเชื่อไดย้ากเช่นเดียวช่วงปีที่ผ่านมา ภาวะการเพิ่มขึน้ของ NPL ของสถาบนัการเงิน อาจจะส่งผลใหส้ถาบนัการเงิน
ระมดัระวงัในการปล่อยสินเชื่อ ตน้ทุนค่าก่อสรา้งเพิ่มสงูขึน้ต่อเนื่อง ท าใหร้าคาที่อยู่อาศยัโครงการใหม่อาจจะมีการปรบั
ราคาขึน้ในช่วงครึง่ปีหลงั กลุม่นกัท่องเที่ยวต่างประเทศที่เป็นก าลงัซือ้อาคารชุดยงัคงเขา้มาในประเทศนอ้ยจากผลกระทบ
ของ COVID-19 และสงครามระหว่างยูเครนและรสัเซียท าใหค้วามตอ้งการซือ้อาคารชุดในภาพรวมฟ้ืนชา้  ดร.วิชยั กล่าว
ในตอนทา้ย  

 

-------------------------------------------------------------------------------------------- 

 

 

 


