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                                                         18 กมุภาพนัธ ์2565 
   

สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัยปี 2565 
เข้าสู่ช่วงฟ้ืนตัวดัชนีรวมตลาดอสังหาริมทรัพย ์(หมวดทีอ่ยู่อาศัย) ขยับขึน้ 14.2%  

 

เศรษฐกิจไทยในปี 2565 จะด าเนินไปในทิศทางใดนับว่าเป็นปัจจัยหลกัส าคัญของทิศทางการฟ้ืนตัวของธุรกิจ
อสงัหาริมทรพัย ์โดยเฉพาะอย่างยิ่งภาคที่อยู่อาศัย แม้ในช่วงปี 2564 ที่ผ่านมาเศรษฐกิจโลกเริ่มฟ้ืนตัว แต่ในส่วนของ
ประเทศไทยตอ้งยอมรบัว่าอยู่ในกลุ่มประเทศที่เศรษฐกิจฟ้ืนตวัชา้ เนื่องจากการชะลอตวัของกลุ่มธุรกิจบริการซึ่งประเทศ
ไทยมีสดัส่วนพึ่งพาภาคการท่องเที่ยวสงู ในปี 2565 นี ้หลายภาคส่วนประเมินว่าจะเป็นปีแรกที่เศรษฐกิจไทยเริ่มฟ้ืนอย่าง
ชดัเจน โดยมีแรงขบัเคลื่อนหลกั ๆ มาจากการจบัจ่ายใชส้อยของประชาชนในประเทศ ทัง้การบริโภค การลงทุน และการ
ท่องเที่ยวภายในประเทศหลังจากมีอัตราการฉีดวัคซีนกระจายทั่วถึงมากขึน้ ท าให้เศรษฐกิจในประเทศเริ่มกลับมา
เดินเคร่ืองไดอี้กครัง้  

ดร. วิชยั วิรตักพนัธ ์ผูต้รวจการธนาคารอาคารสงเคราะห ์และรกัษาการผูอ้  านวยการศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย์ 
เปิดเผยว่าในปี 2565 ภาคธุรกิจอสงัหาริมทรพัยย์งัคงตอ้งเผชิญกบัทัง้ปัจจยับวก และปัจจยัลบ โดยในส่วนของปัจจยับวก
ประกอบดว้ย การมีมาตรการกระตุน้ภาคอสงัหาริมทรพัยข์องรฐั (ลดค่าธรรมเนียมการโอนและค่าจดจ านองเหลือรอ้ยละ 
0.01 รวมถึงการขยายไปสู่บา้นมือสองดว้ย) มีการผ่อนคลายมาตรการผ่อนปรน LTV ของธนาคารแห่งประเทศไทย(ธปท.) 
จะช่วยใหม้ีการซือ้บา้นสญัญาที่ 2 และ 3 เพื่ออยู่อาศยัและเพื่อการลงทุนมีเพิ่มมากขึน้ สภาพคล่องของธนาคารมีมากพอ
ส าหรบัสินเชื่อปลอ่ยใหม่ ผูป้ระกอบการยงัคงมีการท าโปรโมชั่นลดราคาขายและใหข้องแถมต่างๆ 

ส าหรบัปัจจยัลบ คือความเสี่ยงที่ตอ้งเฝ้าระวงั ประกอบดว้ย อตัราดอกเบีย้ที่มีแนวโนม้จะปรบัขึน้ การแพร่ระบาด
ของไวรสั COVID-19 โดยเฉพาะสายพนัธุ ์“โอมิครอน” ซึ่งยงัไม่มีความชดัเจนว่าจะขยายความรุนแรงขึน้หรือไม่  ภาวะหนี ้
ครวัเรือนอยู่ในระดบัที่สงูถึง 90% ของ GDP สภาวะการจา้งงานและการมีรายไดข้องประชาชนที่อาจจะมีการฟ้ืนตวัชา้กว่า
ที่คาดไว ้รวมถึงภาวการณเ์พิ่มขึน้ของ NPL ของสถาบนัการเงิน อาจจะส่งผลใหส้ถาบันการเงินระมัดระวังในการปล่อย
สินเชื่อใหม่ ตน้ทุนค่าก่อสรา้งแพงขึน้ ท าใหร้าคาที่อยู่อาศัยโครงการใหม่อาจจะมีการปรบัราคาขึน้  และภาวะเศรษฐกิจ
ภาคการท่องเที่ยวยงัไม่ฟ้ืนตวัดีจากกลุม่นกัท่องเที่ยวต่างประเทศ 

• สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัยปี 2564 

ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์(REIC) พบความเคลื่อนไหวที่น่าสนใจในปี 2564 ทัง้ในส่วนของอปุสงคแ์ละอปุทาน โดย
ความเคลื่อนไหวในดา้นอุปทาน REIC พบการเปลี่ยนแปลงในส่วนของการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั่วประเทศในปี 
2564 มีจ านวน 66,835 หน่วยลดลงจากปี 2563 รอ้ยละ -23.9 นบัว่าเป็นปีที่มีการออกใบอนุญาตจดัสรรต ่าสดุในรอบ 15 
ปี นบัตัง้แต่ปี 2550 แต่ยงัสงูกว่าปี 2549 ที่เกิดรฐัประหารที่มีการออกใบอนญุาตจดัสรรจ านวน  50,109 หน่วย 
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ส าหรบัพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปรมิณฑลในสว่นของอปุทานการเปิดตวัโครงการที่อยู่อาศยัเปิดตวัใหม่ในปี 2564 มีจ านวน 
46,602 หน่วยลดลงจากปี 2563 รอ้ยละ -29.6 มลูค่าที่อยู่อาศยัเปิดตวัใหม่ในปี มีจ านวน 191,226 ลา้นบาท ลดลงจากปี 
2563 รอ้ยละ -42.8 ซึ่งถือว่าเป็นปีที่มีที่อยู่อาศัยเปิดตัวใหม่ต ่าสุดในรอบ 11 ปี นับตัง้แต่ปี 2554 โดยต ่ากว่าปี 2554 ซึ่ง
เป็นปีที่เกิดเหตุการณ์น า้ท่วมใหญ่ในกรุงเทพมหานครที่มีจ านวน 82,595 หน่วย และในด้านที่อยู่อาศัยสรา้งเสร็จจด
ทะเบียนในปี 2564 มีจ านวน 77,823 หน่วยลดลงจากปี 2563 รอ้ยละ -30.5 พบว่าเป็นปีที่มีที่อยู่อาศัยสรา้งเสร็จจด
ทะเบียนต ่าสดุในรอบ 11 ปี เช่นเดียวกนักบัขอ้มลูอยู่อาศยัเปิดตวัใหม่ 

ในส่วนของดา้นอุปสงคก์ารโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัย ปี 2564 หน่วยโอนกรรมสิทธิ์ มีจ านวน 265,493 หน่วย ลดลง
จากปี 2563 รอ้ยละ -21.6  ซึ่งปี 2564 เป็นปีที่มีหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ต  ่าสุดในรอบ 7 ปีนับตั้งแต่ปี 2558 ที่มีจ านวน  
375,035 หน่วย ทั้งนีใ้นส่วนของแนวราบลดลงรอ้ยละ -25.7 และอาคารชุดลดลงรอ้ยละ   –26.6 ในส่วนของมูลค่าโอน
กรรมสิทธิ์ในปี 2564 มีจ านวน 802,720 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2563 รอ้ยละ -13.5 โดยมลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์แนวราบลดลงรอ้ย
ละ -11.0 และมลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์อาคารชดุลดลงรอ้ยละ –18.5 

ในดา้นของสินเชื่อที่อยู่อาศยับคุคลปลอ่ยใหม่ทั่วประเทศในปี 2564 มีมลูค่า 612,074 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2563 
เพียงรอ้ยละ -0.002 สินเชื่อที่อยู่อาศยับคุคลคงคา้งในปี 2564 มีมลูค่า 4,501,460 ลา้นบาท เพิ่มจากปี 2563 รอ้ยละ 5.8  

• สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัยของคนต่างชาติ    

ในสว่นของตลาดที่อยู่อาศยัของของคนต่างชาติในปี 2564 พบว่าหน่วยโอนกรรมสิทธิ์อาคารชดุของคนต่างชาติทั่ว
ประเทศในปี 2564 มีจ านวน  8,198  หน่วย ลดลงจากปี 2563 รอ้ยละ -1.1 และมีสดัส่วนรอ้ยละ 9.1 ยงัคงต ่ากว่าสดัส่วน
ค่าเฉลี่ย 2 ปี (2561-2562) ที่มีประมาณรอ้ยละ 10.0 ขณะที่มูลค่าโอนกรรมสิทธิ์อาคารชุดคนต่างชาติ มีมูลค่า  39,610  
ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปี 2563 รอ้ยละ 5.0 และมีสดัส่วนรอ้ยละ 15.6 ยังคงต ่ากว่าสดัส่วนค่าเฉลี่ย 2 ปี (2561-2562) ที่มี
ประมาณรอ้ยละ 15.9 โดยในปี 2564 ผูซ้ือ้ท่ีอยู่อาศยัสญัชาติจีนมีหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์สงูสดุ  จ านวน 4,867 หน่วย คิด
เป็นรอ้ยละ 59 ของหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ของคนต่างชาติ ในขณะที่มีมลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์ จ านวน 22,874 ลา้นบาท 
คิดเป็นรอ้ยละ 58 ของมูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ของคนต่างชาติ รองลงมาเป็นสัญชาติรสัเซียมีหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์

จ  านวน  306 หน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 4 ของการโอนกรรมสิทธิ์ของคนต่างชาติ และมีมูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ จ านวน 899 
ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 3 ของมลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์ของคนต่างชาติ และอนัดบัสามเป็นสญัชาติ สหราชอาณาจกัร มี
จ านวน 280 หน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 3 ของการโอนกรรมสิทธิ์ของคนต่างชาติ และมีมลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์ จ านวน 1,252 
ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 3 ของมลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์ของคนต่างชาติ ตามล าดบั 
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• แนวโน้มตลาดทีอ่ยู่อาศัยปี 2565 

ส าหรบัแนวโนม้ตลาดที่อยู่อาศัยปี 2565 REIC จัดท าประเมินสถานการณแ์นวโนม้ตลาดที่อยู่อาศัยโดยประเมิน
จาก 8 ตัวแปรหลัก โดยเรียงล าดับตามความส าคัญสูงสุด ประกอบดว้ย อัตราการขยายตัวของ GDP อัตราเฉลี่ยของ
ดอกเบีย้ MRR ผลกระทบเชิญนโยบายและสถานการณท์ี่ส  าคญั อตัราเงินเฟ้อทั่วไป อตัราดดูซบับา้นจัดสรร อตัราดูดซบั
อาคารชดุ -กรุงเทพฯและปรมิณฑล  และอตัราดดูซบับา้นจดัสรร อตัราดดูซบัอาคารชดุในสว่นของภมูิภาค  ตามล าดบั โดย
คาดการณ์ว่าปี 2565 ในด้านอุปทานจะมีการขยายตัวเพิ่มขึน้ โดยคาดว่าจะมีหน่วยการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน
ประมาณ 85,538 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 28.0 จากปี 2564 หรือเพิ่มขึน้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 15.2 ถึง 40.8 ในดา้นที่อยู่อาศัย
สรา้งเสร็จจดทะเบียนคาดว่าจะมีที่อยู่อาศัยสรา้งเสร็จจดทะเบียนประมาณ 105,307 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 35.3 จากปี 
2564 หรือเพิ่มขึน้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 21.8 ถึง 48.8 

ส่วนในดา้นอปุสงคค์าดว่าจะมีการขยายตวัเพิ่มขึน้เช่นกนั โดยคาดว่าจะมีหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ประมาณ 332,192 
จะเพิ่มขึน้จากปี 2564 รอ้ยละ 25.1 หรืออยู่ในช่วงรอ้ยละ 10.5 ถึง 35.5 การโอนกรรมสิทธิ์แนวราบจะเพิ่มขึน้รอ้ยละ 24.6 หรือ
อยู่ในช่วงรอ้ยละ 12.2 ถึง 37.1ขณะที่การโอนกรรมสิทธิ์อาคารชุดจะเพิ่มขึน้รอ้ยละ 26.1 หรืออยู่ในช่วงรอ้ยละ 7.2 ถึง 32.4 

ในส่วนของมลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์คาดว่าปี 2565 จะมีมลูค่าโอนกรรมสิทธิ์ประมาณ 909,864 ลา้นบาท จะเพิ่มขึน้
จากปี 2564 รอ้ยละ 13.3  หรืออยู่ในช่วงรอ้ยละ 0.9 ถึง 23.9 การโอนกรรมสิทธิ์แนวราบจะเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.2 หรืออยู่ในช่วง
รอ้ยละ -0.9 ถึง 21.2 ขณะที่การโอนกรรมสิทธิ์อาคารชุดจะเพิ่มขึน้รอ้ยละ 20.2 หรืออยู่ในช่วงรอ้ยละ 4.6 ถึง 29.9 

ดา้นสินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่ทั่วประเทศคาดว่าปี 2565 จะมีมูลค่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่ทั่ว
ประเทศประมาณ 627,548 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปี 2564 รอ้ยละ 2.5 หรืออยู่ในช่วงรอ้ยละ -7.7 ถึง 12.8 และคาดว่าจะมี
มลูค่าสินเชื่อที่อยู่อาศยับุคคลคงคา้งประมาณ 4,748,189 ลา้นบาท จะเพิ่มขึน้จากปี 2564 รอ้ยละ 5.5 หรืออยู่ในช่วงรอ้ยละ -
5.1 ถึง 10.8  

• ดัชนีรวมตลาดอสังหาริมทรัพย ์(หมวดทีอ่ยู่อาศัย) ดัชนีอ้างอิงส าหรับการเปล่ียนแปลงของตลาดรวม 

เพื่อเป็นการติดตามการเปลี่ยนแปลงของสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศยัอย่างใกลช้ิดและที่ผ่านมายงัไม่มีหน่วยงาน
ใดจัดท าดัชนีที่จะสามารถบ่งชี ้ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ในหมวดที่อยู่อาศัยในแต่ละช่วงเวลาว่าได้มีการ
เปลี่ยนแปลงในอตัรารอ้ยละเท่าไร REIC จึงไดจ้ดัท า “ดชันีรวมตลาดอสงัหาริมทรพัย ์(หมวดที่อยู่อาศยั)” ขึน้ เพื่อใชเ้ป็น
ดชันีอา้งอิงส าหรบัการเปลี่ยนแปลงของตลาดอสงัหาริมทรพัยข์องประเทศไทย โดยจดัท าขึน้จากชุดขอ้มลูทัง้ดา้นอปุสงค์
และดา้นอปุทาน พบว่า ปี 2564 ดชันีรวมตลาดอสงัหารมิทรพัย ์(หมวดท่ีอยู่อาศยั) ปรบัตวัลดลงรอ้ยละ -2.9 จากปี 2563 
และคาดว่าปี 2565 ดชันีรวมตลาดอสงัหาริมทรพัย ์จะขยบัขึน้ไปอยู่ที่  83.8 จุด เพิ่มขึน้จากปี 2564 รอ้ยละ 14.2 หรืออยู่
ในช่วง 79.6  หรือ 88.1 จดุ หรือรอ้ยละ 8.4 ถึง 20.0 
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“จากการประเมินสถานการณ์โดยภาพรวม REIC คาดว่าในปี 2565 จะมีการเปิดตัวโครงการใหม่ๆ เพิ่มขึน้
มากกว่าปี 2564 และจะยงัคงมีการเปิดโครงการแนวราบในสดัส่วนที่มากกว่าอาคารชุด บา้นแนวราบน่าจะไดร้บัการตอบ
รับจากผู้ซือ้มากกว่า ในขณะที่อาคารชุดจะค่อยๆ ฟ้ืนตัว เนื่องจาก Stock ที่ลดลง และราคาที่ดินที่แพงขึน้ท าให้
ผูป้ระกอบการจ าเป็นตอ้งสรา้งอาคารชุดเพื่อใหส้อดคลอ้งก าลงัซือ้  ผูป้ระกอบการฯบา้นใหม่จะยงัคงมีโปรโมชั่นส่วนลด
และของแถมเพื่อจูงใจใหค้นซือ้ แต่ไม่ลดราคามากเท่ากบัปี 2564 ตลาดยงัเป็นของผูซ้ือ้ จะมีการขยายตวัขึน้ในกลุ่มของ
การโอนกรรมสิทธิ์บา้นมือสอง ฐานลกูคา้ชาวต่างชาติจะไม่ใช่ฐานลูกคา้หลกัของหอ้งชุด แต่ลกูคา้หลกัจะเป็นคนไทยที่
เป็นกลุม่ Gen-Y, Gen-Z ลงมา ที่ประกอบอาชีพอิสระมากขึน้” 

ทัง้นี ้ในปี  2565 ยงัมีสิ่งที่ตอ้งระมดัระวงั หากมีการแพร่ระบาดของไวรสัโควิค 19 มากจนตอ้งมีการ Lock-down 
จะส่งผลให้ตลาดอสังหาริทรัพย์ไม่กระเตื ้องขึน้เท่าที่ควร  บ้านมือสองอาจจะเป็นสินค้าทดแทนบ้านใหม่ ดังนั้น
ผูป้ระกอบการบา้นใหม่ตอ้งระวงั นอกจากนีก้ารขาดแคลนแรงงานอาจส่งผลใหก้ารก่อสรา้งล่าชา้ และอาจท าใหแ้ผนการ
ส่งมอบล่าชา้ไปดว้ย ซึ่งอาจจะส่งผลต่อการระบาย backlog ของผูป้ระกอบ และถา้หากมีการเกิด NPL ขึน้มา สถาบนั
การเงินอาจจะมีนโยบายสินเชื่อที่เขม้งวดต่ออีกในปี 2565 จะส่งผลต่อกลุ่มผูซ้ือ้ที่อยู่อาศยัที่มีความไม่แข็งแรงในสถานะ
การเงิน ดร.วชิยั กลา่วในตอนทา้ย  
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ข้อความจ ากัดความรับผิดชอบ 

ขอ้มลูสถิติ ขอ้เขียนใด ๆ ที่ปรากฏในรายงานฉบบันีศ้นูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัมาจากแหล่งขอ้มลูที่เชื่อถือไดห้รือจากการประมวลผลที่เชื่อถือไดศ้นูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยไ์ดต้รวจสอบจน

มั่นใจในระดบัหนึ่งแลว้ แต่ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัยไ์ม่สามารถยืนยนัความถกูตอ้งหรือความเป็นจริงและไม่อาจรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่เกิดขึน้ไม่ว่าในกรณีใด ๆ จากการใชข้อ้มลูผูน้  าขอ้มลู

ไปใชพึ้งใชว้ิจารณญาณ และตรวจสอบตามความเหมาะสม 

 


