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29 สิงหาคม 2565 
 

สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัย ไตรมาส 2/2565 
จากการแถลงตวัเลขผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) โดยสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ ระบุ

ชดัเจนถึงเศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สองของปี 2565 ที่มีการขยายตวัรอ้ยละ 2.5 ปรบัตวัดีขึน้ต่อเนื่องจากการขยายตวัรอ้ย
ละ 2.3 ในไตรมาสก่อนหน้า (%YoY) รวมครึ่งแรกของปี 2565 เศรษฐกิจไทย ขยายตัวรอ้ยละ 2.4 ขณะที่ธนาคารแห่ง
ประเทศไทยมีความเห็นในทิศทางที่สอดคลอ้งกันคือในไตรมาสที่ 2 ปี 2565 เศรษฐกิจไทยปรบัดีขึน้ต่อเนื่องจากไตรมาส
ก่อน โดยการบริโภคภาคเอกชนปรับเพิ่มขึน้จากหมวดบริการเป็นส าคัญ ขณะที่จ  านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติเพิ่มขึน้
ต่อเนื่องจากการผ่อนคลายมาตรการควบคมุการระบาดของ COVID-19 และมาตรการจ ากดัการเดินทางระหว่างประเทศ 
ส่งผลใหภ้าคการคา้และภาคบริการฟ้ืนตวั และการลงทุนภาคเอกชนปรบัดีขึน้ตามการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจ สอดคลอ้งกับ
การประเมินภาพรวมดา้นการลงทนุในภาคพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการอยู่อาศยั 

 ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (REIC)  ประเมินว่ากลุ่มผู้ซือ้ที่อยู่อาศัยที่ท างานใน
ภาคอุตสาหกรรมและการส่งออกฟ้ืนตัวต่อเนื่องจากปี 2564 ท าใหเ้กิดก าลังซือ้ใหม่ๆ  ผูป้ระกอบการยังคงมีการออก
โปรโมชั่น การลดราคาขาย การใหข้องแถมต่างๆ ต่อเนื่อง รวมถึงการสรา้งกลุม่ลกูคา้ที่ตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศยัเพื่อการลงทุน 
แต่ทัง้นี ้ยังมีปัจจัยเสี่ยงที่ตอ้งระมัดระวัง จากการปรบัขึน้อัตราดอกเบีย้ในช่วงครึ่งปีหลงั สภาวะการจา้งงานและการมี
รายไดข้องประชาชนในภาคการท่องเที่ยวและภาคบริการยงัคงอยู่ในภาวะการฟ้ืนตวัชา้ ภาวะหนีค้รวัเรือนอยู่ในระดับที่สงู
ถึงประมาณ 90% ของ GDP ท าใหก้ลุ่มผูม้ีรายไดน้อ้ยถึงปานกลางในกลุ่มอาชีพอิสระจะเขา้ถึงสินเชื่อไดย้ากเช่นเดียวกบั
ช่วงปีที่ผ่านมา ภาวะการเพิ่มขึน้ของ NPL ของสถาบันการเงิน อาจจะส่งผลใหส้ถาบันการเงินระมัดระวังในการปล่อย
สินเชื่อต่อไป ตน้ทนุค่าก่อสรา้งสงูขึน้ ท าใหร้าคาที่อยู่อาศยัโครงการใหม่อาจจะมีการปรบัราคาขึน้ในช่วงครึง่ปีหลงั 

ดว้ยองคป์ระกอบและปัจจัยแวดลอ้มดังที่กล่าวมา REIC ไดจ้ัดท า “ดัชนีรวมตลาดอสงัหาริมทรพัย ์(หมวดที่อยู่
อาศัย)” โดยใชข้อ้มูลทัง้ดา้นอุปสงคแ์ละดา้นอุปทานในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล เพื่อประเมินความเสี่ยงทางเศรษฐกิจ 
พบว่าดชันีรวมตลาดอสงัหาริมทรพัย ์(หมวดที่อยู่อาศัย) ในไตรมาส 2 ปี 2565 มีค่าดชันีเท่ากบั 86.0 ปรบัตวัลดลงเพียง
รอ้ยละ -0.92 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ซึ่งมีค่าดชันี 86.8 แต่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 13.3  เมื่อเที่ยบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน
ซึ่งมีค่าดชันี 75.9 

โดย REIC คาดว่าปี 2565 จะมีดัชนีรวมตลาดอสงัหาริมทรพัย ์(หมวดที่อยู่อาศัย) อยู่ที่ 81.2 จุด เพิ่มขึน้จากปี 
2564 รอ้ยละ 9.1 ในกรณีปรบัตวัย่อลงเป็น Worst Case จะอยู่ที่  77.0 จุด ขยายตวัรอ้ยละ 3.4 หรือ อาจปรบัตวัดีขึน้กว่า
ที่คาดไวเ้ป็นกรณี Best Case จะอยู่ที่ 85.4 จดุ ขยายตวัรอ้ยละ 14.7 
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ดร. วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล

อสังหาริมทรัพย ์เปิดเผยว่าเมื่อเขา้สู่ไตรมาส 2 ปี 2565 ภาคธุรกิจอสงัหารมิทรพัยย์งัคงตอ้งเผชิญกบัทัง้ปัจจยัลบซึ่งเป็น
ผลกระทบจากราคาน า้มนัที่เพิ่มสงูขึน้ต่อเนื่อง สง่ผลใหภ้าพรวมทัง้ประเทศมีการขออนญุาตจดัสรรลดลง  

การออกใบอนุญาตจัดสรรทีด่ิน ท่ัวประเทศ ไตรมาส 2/2565 

 
 

• สถานการณอ์ุปทานทีอ่ยู่อาศัยปี ไตรมาส 2 ปี 2565 

REIC พบการเปลี่ยนแปลงในส่วนของการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั่วประเทศ ณ ไตรมาส 2/2565 มีจ านวน
ทัง้สิน้ 156 โครงการ รวม 15,999 หน่วย จ านวนโครงการลดลงรอ้ยละ -1.3 และจ านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ -5.5 เมื่อเทียบ
กบัช่วงเดียวกันของปี 2564 ในจ านวนดงักล่าวประกอบดว้ย บา้นเดียว 7,162 หน่วย ทาวนเ์ฮา้ส ์5,358 หน่วย บา้นแฝด 
3,054 หน่วย ที่ดินจัดสรร 240 หน่วย และอาคารพาณิชย์ 158 หน่วย หากพิจารณารายพืน้ที่พบว่า พืน้ที่กรุงเทพฯ -
ปรมิณฑล ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ และภาคกลาง 3 พืน้ที่นีม้ีจ  านวนการออกใบอนญุาตจดัสรรเพิ่มขึน้  

โดยพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปรมิณฑล ในไตรมาส 2 ปี 2565 มกีารออกใบอนญุาตจดัสรรที่ดินจ านวน 9,069 หน่วย คิดเป็น
รอ้ยละ 56.9 ของทัง้ประเทศ เพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกนัของปี 2564 รอ้ยละ 30.9 ประกอบดว้ยบา้นเด่ียว 4,223 หน่วย ทาวน์
เฮา้ส ์3,737 หน่วย  บา้นแฝด 1,012 หน่วย ขณะที่ภาคตะวันออก ยังคงพบการชะลอตัวของการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน
อย่างต่อเนื่อง โดยมีจ านวน 3,807 หน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 23.8 ของทัง้ประเทศ โดยบา้นแฝดมีการขออนุญาตจดัสรรมาก
ที่สดุ จ านวน 1,435 หน่วย ทาวนเ์ฮา้ส ์1,331 หน่วย และบา้นเด่ียว 951 หน่วย   

ดา้นอุปทานโครงการที่อยู่อาศัยเปิดตัวใหม่ในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 2 ปี 2565 มีโครงการเปิดขาย
ใหม่จ านวน  23,766 หน่วย เป็นโครงการอาคารชดุ 14,932 หน่วย  และเป็นโครงการบา้นจดัสรร 8,834 หน่วย แมจ้ะลดลง
จากไตรมาสก่อน แต่เพิ่มขึน้อย่างมีนยัส าคญั เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี 2564 ซึ่งมีจ านวน 9,102 หน่วย  เพิ่มขึน้รอ้ย
ละ 161.1 โดยมีมลูค่า 143,399 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 245.0 เป็นมลูค่าโครงการบา้นจดัสรร 81,158 ลา้นบาท เพิ่มขึน้
รอ้ยละ 136.5 และโครงการอาคารชดุ  62,241 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 758.9 
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“เป็นที่น่าสังเกตว่าการเปิดตัวโครงการใหม่ในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑลในช่วง 6 เดือนของปี 2565 การเปิด
โครงการใหม่ประเภทอาคารชุดกลบัขึน้มามีสดัส่วนเกินกว่าครึ่งของโครงการที่อยู่อาศยัเปิดตัวใหม่ทัง้หมด โดยมีสดัส่วน
รอ้ยละ 63.3 ขณะที่โครงการบ้านจัดสรรลดลงมาอยู่ที่รอ้ยละ 36.7 ซึ่งถือว่าเป็นสัดส่วนที่ใกล้เคียงกับช่วงก่อนเกิด
สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-19 ในปี 2561 และมลูค่าการเปิดตวัโครงการใหม่สงูกว่าค่าเฉลี่ยก่อนเกิดการแพร่
ระบาดของ COVID-19”  

โดยพืน้ที่ที่มีการเปิดขายโครงการใหม่สงูสดุ 5 อนัดบัแรก ประกอบดว้ย  อนัดบั 1.เขตธนบุรี จ านวน 3,098 หน่วย 
เป็นโครงการอาคารชุดทัง้หมด มีมลูค่าโครงการ 3,718 ลา้นบาท  อนัดบั 2.อ าเภอปากเกร็ด จ านวน 2,739 หน่วย แบ่งเป็น
อาคารชุด 2,380 หน่วย บา้นจัดสรร 359 หน่วย มูลค่าโครงการรวม 9,749 ลา้นบาท อันดับ 3. อ าเภอบางพลี จ านวน 
1,763 หน่วย เป็นบา้นจดัสรรทัง้จ านวน มลูค่าโครงการรวม 32,436 ลา้นบาท อนัดบั 4.เขตลาดพรา้ว จ านวน 1,250 หน่วย 
เป็นโครงการอาคารชุดทัง้จ านวน มูลค่าโครงการ 4,669 ลา้นบาท อันดับ 5.เขตจตุจักร จ านวน 1,209 หน่วย แบ่งเป็น
อาคารชดุ1,199 หน่วย บา้นจดัสรร 10 หน่วย มลูค่าโครงการรวม 3,515 ลา้นบาท  

 

• คาดการณอ์ุปทานทีอ่ยู่อาศัย ปี 2565 
ในปี 2565 คาดการณอ์ุปทานการเปิดตัวโครงการใหม่ ทัง้ประเภทโครงการบา้นจัดสรรและอาคารชุด มีจ านวน

ประมาณ 77,728 หน่วย เพิ่มขึน้ รอ้ยละ 50.8 จากปี 2564 ซึ่งมีจ านวน 51,531 หน่วย  หรือเพิ่มขึน้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 35.8 
ถึง 65.9 ดา้นมลูค่าโครงการรวม 401,360 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 83.3 เมื่อเทียบกบัปี 2564 ซึ่งมีมลูค่า 218,950 ลา้น
บาท หรือเพิ่มขึน้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 65.0 ถึง 101.6 ทั้งนี ้ปี 2564 เป็นปีที่มีที่อยู่อาศัยเปิดตัวใหม่ต ่าสุดในรอบ 11 ปี 
นบัตัง้แต่ปี 2554 และต ่ากว่าปี 2554 ซึ่งเป็นปีที่เกิดเหตกุารณน์ า้ท่วมใหญ่ในกรุงเทพมหานครที่มีจ  านวน 82,595 หน่วย  

นอกจากนีค้าดว่า ในปี 2565 จะมีการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินประมาณ 42,308 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 32.5 
จากปี 2564 ซึ่งมีจ านวน 31,927 หน่วย หรือเพิ่มขึน้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 19.3 ถึง 45.8 ทัง้นี ้การออกใบอนญุาตจดัสรรที่ดินใน
ปี 2564 ลดลงจากปี 2563 รอ้ยละ -32.7 เนื่องจากเป็นปีที่มีการออกใบอนญุาตจดัสรรต ่าสดุในรอบ 16 ปี นบัตัง้แต่ปี 2549 
และต ่ากว่าปี 2549 ซึ่งเป็นปีที่เกิดรฐัประหารมีการออกใบอนญุาตจดัสรรจ านวน  34,123 หน่วย 

 

• สถานการณอ์ุปสงคท์ีอ่ยู่อาศัย ไตรมาส 2 ปี 2565  

ดา้นสถานการณอ์ปุสงคท์ี่อยู่อาศยั จากขอ้มลูการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศยัไตรมาส 2 ปี 2565 มีการโอนกรรมสิทธิ์

ที่อยู่อาศยัทั่วประเทศ จ านวน 95,316 หน่วย เพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกนัของปี 2564 รอ้ยละ 9.0 ซึ่งมีจ านวน  87,485 หน่วย 
ประกอบดว้ยโอนกรรมสิทธิ์โครงการแนวราบ 70,426 หน่วย โครงการอาคารชุด 24,890 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 257,009 
ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.1 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี 2564 ซึ่งมีมลูค่า 240,048 ลา้นบาท ในจ านวนดงักล่าวเป็น
มูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์โครงการแนวราบ 192,392 ลา้นบาท และโครงการอาคารชุด 64,617 ลา้นบาท ทัง้นี ้หน่วยและ
มลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยัของทกุภาคเป็นไปในทิศทางท่ีดีขึน้  
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หน่วย และมูลค่า (ลบ.) การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยท่ัวประเทศ 

 
 

• คาดการณอ์ุปสงคท์ีอ่ยู่อาศัย ปี 2565  

ส าหรบัปี 2565 คาดว่าสถานการณก์ารโอนกรรมสิทธิ์จะทรงๆ ตวั แต่ดีขึน้กว่าปี 2564 เล็กนอ้ย เน่ืองจากปัญหา
เงินเฟ้อ ค่าครองชีพที่สงูขึน้ และอตัราดอกเบีย้ขาขึน้ ประกอบกบัมีบา้นที่ทยอยสรา้งเสรจ็เขา้มาสู่ตลาดเพิ่มขึน้ โดยคาดว่า
ปี 2565 จะมีหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ประมาณ 349,253 เพิ่มขึน้จากปี 2564 รอ้ยละ 1.6 หรืออยู่ในช่วงรอ้ยละ -9.9 ถึง 10.5 
แนวราบจะเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.8 หรืออยู่ในช่วงรอ้ยละ -8.4 ถึง 12.0 อาคารชุดจะเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.1 หรืออยู่ในช่วงรอ้ยละ -
14.1 ถึง 6.1 ดา้นมลูค่าคาดว่าปี 2565 จะมีมลูค่าโอนกรรมสิทธิ์ประมาณ 948,471 ลา้นบาท จะเพิ่มขึน้จากปี 2564 รอ้ย
ละ 0.4 หรืออยู่ในช่วงรอ้ยละ -10.4 ถึง 9.9 แนวราบจะเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.4 หรืออยู่ในช่วงรอ้ยละ -9.7 ถึง 10.4 อาคารชุดจะ
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.6 หรืออยู่ในช่วงรอ้ยละ -12.5 ถึง 8.6 

• สถานการณก์ารโอนกรรมสิทธิ์ทีอ่ยู่อาศัยของคนต่างชาติไตรมาส 2 ปี 2565 และคาดดารณ ์ปี 2565 

ด้านอุปสงค์ในตลาดที่อยู่อาศัยของของคนต่างชาติ โดย REIC ประมวลผลจากข้อมูลการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ของกรมท่ีดิน พบว่าหน่วยโอนกรรมสิทธิ์อาคารชุดของคนต่างชาติทั่วประเทศในปี 2564 มีจ านวน  8,198  
หน่วย จากจ านวนหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดทั้งสิน้ 89,836 หน่วย มูลค่า 36,610 ลา้นบาท จากมูลค่าการโอน
กรรมสิทธิ์หอ้งชดุทัง้สิน้ 253,907 ลา้นบาท  

ส าหรบัสถานการณห์น่วยโอนกรรมสิทธิ์อาคารชุดของคนต่างชาติ ใน 6 เดือนแรกของปี 2565 มีจ านวน 4,433 
หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.4 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน ซึ่งมีจ านวน  4 ,370 หน่วยมีมลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์

อาคารชดุคนต่างชาติ จ านวน  22,331 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 9.1 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน ซึ่งมีจ านวน 
20,472 ลา้นบาท 

 โดยผูซ้ือ้สัญชาติจีนยังคงมีการโอนกรรสิทธิ์สูงสุด ทั้งจ านวนหน่วยและมูลค่า โดยมีการโอนกรรมสิทธิ์จ  านวน 
1,124 หน่วย มลูค่า 5,931 ลา้นบาท โดยล าดบั 2 ทัง้จ านวนหน่วยและมลูค่าจะมีความแตกต่างกัน โดยสญัชาติที่มีการ
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โอนกรรมสิทธิ์จ  านวนหน่วยสงูสดุเป็นล าดบั 2 คือรสัเซีย จ านวน 129 หน่วย มลูค่า 415 ลา้นบาท ล าดบั 3 สหรฐัอเมรกิา 
จ านวน 116 หน่วย มูลค่า 643 ลา้นบาท ล าดับ 4 เยอรมัน  จ านวน 80 หน่วย มูลค่า 266 ลา้นบาท ล าดับ 5 อินเดีย 
จ านวน 79 หน่วย มลูค่า 353 ลา้นบาท 

 ทัง้นี ้จากการประเมินสถานการณโ์ดยภาพรวม โดยคาดการณว์่าในปี 2565 จะมีการเปิดตวัโครงการใหม่ๆ 
เพิ่มขึน้มากกว่าปี 2564 บา้นแนวราบน่าจะไดร้บัการตอบรบัจากผูซ้ือ้มากกว่า ในขณะที่อาคารชุดจะค่อยๆ ฟ้ืนตวั 
เนื่องจากสต๊อกที่ลดลง และราคาที่ดินที่แพงขึน้ท าใหผู้ป้ระกอบการจ าเป็นตอ้งสรา้งอาคารชุดเพื่อใหส้อดคลอ้งก าลงัซือ้ 
ผูป้ระกอบการฯ บา้นใหม่จะยงัคงมีโปรโมชั่นส่วนลดและของแถมเพื่อจูงใจให้เกิดการจดัสินใจซือ้ แต่ไม่ลดราคามาก
เท่ากบัปี 2564 เนื่องจากมีตน้ทุนของการก่อสรา้งที่สงูขึน้ ตลาดยงัเป็นของผูซ้ือ้  
 จะมีการขยายตวัขึน้ในกลุ่มของการโอนกรรมสิทธิ์บา้นมือสอง แต่ยังมีสิ่งที่ตอ้งระมัดระวังประกอบดว้ย อัตรา
ดอกเบีย้มีแนวโนม้ที่จะปรบัขึน้ในช่วงครึ่งปีหลงั การแพร่ระบาดของไวรสั COVID-19 ยงัคงมีผลในการฉุดรัง้การขยายตัว
ทางเศรษฐกิจอยู่ แมว้่าความรุนแรงจะลดลง ผลกระทบจากสงครามความขดัแยง้ระหว่างรสัเซีย และยเูครน ภาวะเงินเฟ้อที่
เพิ่มขึน้ และภาวะดอกเบีย้ขาขึน้ รวมถึงภาวะหนีค้รวัเรือนอยู่ในระดบัที่สงูถึงประมาณ 90% ของ GDP ท าใหก้ลุม่ผูม้ีรายได้
นอ้ยถึงปานกลางในกลุ่มอาชีพอิสระจะเขา้ถึงสินเชื่อไดย้ากเช่นเดียวกันกบัช่วงปีที่ผ่านมา ภาวะการเพิ่มขึน้ของ NPL ของ
สถาบันการเงิน อาจจะส่งผลให้สถาบันการเงินระมัดระวังในการปล่อยสินเชื่อ   และอาจจะมีการขยายตัวของการ 
Refinance เพิ่มขึน้  ประกอบกบัตน้ทุนค่าก่อสรา้งเพิ่มสงูขึน้ต่อเนื่อง ท าใหร้าคาที่อยู่อาศยัโครงการใหม่อาจจะมีการปรบั
ราคาขึน้ในช่วงครึง่ปีหลงั อาจท าใหร้ายไดไ้ม่สมดลุกบัความสามารถในการซือ้ที่อยู่อาศยั ดร.วิชยั กลา่วในตอนทา้ย 
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