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16 กมุภาพนัธ ์2566 

 
ดัชนีรวมตลาดอสังหาฯ ปี 2565 เพ่ิม 21.1% สูงสุดหลังจากเกิด COVID-19 

LTV ฉุดภาพรวมการโอนกรรมสิทธิ์ปี 2566 ลดลง -10.2% 
 

ดร. วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ (REIC) สรุปภาพรวมของตลาดอสังหาริมทรพัย ์ดา้นที่อยู่อาศัยในประเทศไทยจาก “ดัชนีรวมตลาด
อสงัหาริมทรพัย ์(หมวดที่อยู่อาศยั)” ที่ฉายภาพใหเ้ห็นว่า ปี 2565 ตลาดอสงัหาริมทรพัยด์า้นที่อยู่อาศยัมีการฟ้ืนตวัขึน้แลว้ 
โดยมีค่าดชันีรวมอยู่ที่ 91.7 จุด เพิ่มขึน้จากปี 2564 รอ้ยละ 21.1 ถือเป็นการปรบัเพิ่มขึน้ของค่าดชันีสงูสดุนบัจากปี 2562 ที่
เริ่มปรบัตวัลงแรงจากผลกระทบมาตรการ LTV และ อยู่ในจุดต ่าสดุต่อเนื่องกนั 2 ปี ในปี 2563 และ 2564 ที่ 75.6 และ 75.7 
จดุ ตามล าดบั ซึ่งเป็นผลมาจากมาตรการกระตุน้อสงัหารมิทรพัยข์องรฐับาล การผ่อนปรน LTV อตัราดอกเบีย้ยงัอยู่ในระดบั
ต ่า ราคาที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่ยังไม่ปรบัตัวนัก รวมถึงสภาพเศรษฐกิจภาพรวมของประเทศฟ้ืนตัวต่อเนื่อง โดยเฉพาะภาค
ธุรกิจการคา้และการท่องเที่ยวไดร้บัประโยชนจ์าการเขา้มาท่องเที่ยวของคนต่างชาติ ซึ่งจะมีสว่นช่วยภาคอสงัหาฯ  

แต่ปี 2566 กลบัพบปัจจัยลบที่เขา้มากระท าต่อตลาดในหลายดา้น ตัง้แต่ไม่ผ่อนปรน LTV ซึ่งจะกระทบต่อคนที่
ตอ้งการมีการซือ้ส  าหรบัการอยู่อาศยัและการลงทุน ที่เป็นบา้นสญัญาที่ 2 และ 3 ซึ่งมีสดัส่วนประมาณ 30% และมาตรการ
กระตุน้อสงัหารมิทรพัยข์องรฐับาลที่ลดค่าธรรมเนียมการโอนเพียง 1% ประกอบกบั ปี 2566 เป็นช่วงทิศทางอตัราดอกเบีย้ขา
ขึน้ที่อาจจะสงูขึน้ถึงรอ้ยละ 0.75-1.0  และราคาที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่จะปรบัตวัราคาขึน้ทางตรงและทางออ้ม (ส่วนลด/ของ
แถมนอ้ยลง) ทัง้นี ้REIC จึงคาดการณว์่าในปี 2566 ดชันีรวมตลาดอสงัหารมิทรพัย ์(หมวดท่ีอยู่อาศยั) มีแนวโนม้ที่จะปรบัตวั
ลงจากปี 2565 เล็กนอ้ยอยู่ที่ 90.2 จดุ หรือลดลง ประมาณรอ้ยละ -1.6 ส าหรบักรณีฐาน (Base Case) และหากมีปัจจยับวก
ที่ดีกว่าที่คาดไวอ้าจจะมีการขยายตวัไดถ้ึงรอ้ยละ 8.2 (Best Case)  แต่หากมีปัจจยัที่สง่ผลรุนแรงกว่าที่คาดไว ้อาจจะติดลบ
ไดถ้ึงรอ้ยละ -11.5 (Worst Case) 

 

• สถานการณอ์ุปทานและอุปสงคท์ีอ่ยู่อาศัยปี 2565 

หากพิจารณาเครื่องชีส้ภาวะอสงัหาริมทรพัยใ์นแต่ละดา้น พบว่าในดา้นอปุทาน หน่วยที่ไดร้บัใบอนญุาตจดัสรรที่ดิน
ทั่วประเทศ ปี 2565 มีจ านวน 78,005 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 13.8 เมื่อเทียบกับปี 2564 ในขณะที่มีการออกใบอนุญาต
ก่อสรา้งอาคารที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ จ านวน 327,633 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -2.0 จากปี 2564 ประกอบดว้ย ที่อยู่อาศัย
แนวราบ 267,939 หน่วย ที่อยู่อาศยัประเภทอาคารชดุ 59,694 หน่วย  

ทั้งนี ้หากพิจารณาอุปทานจาก ที่อยู่อาศัยเปิดตัวใหม่ในปี 2565 เฉพาะในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล พบว่ามี
จ านวนทัง้สิน้ 100,269 หน่วย เพิ่มสงูขึน้รอ้ยละ 94.6 เมื่อเทียบกบัปี 2564 ประกอบดว้ย โครงการอาคารชุด 51,635 หน่วย 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 145.3  และโครงการบา้นจดัสรร 48,634 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 59.6 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้ 
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จากสภาวะของอุปทานที่อยู่อาศัยขา้งตน้ ไดส้ะทอ้นใหเ้ห็นไดว้่า มีการฟ้ืนตัวอย่างมากในฝ่ังอุปทานที่อยู่อาศัย 

ดงัที่จะไดเ้ห็นการขยายตวัค่อนขา้งสงูถึงสงูมากในเกือบทุกเครื่องชีฯ้ ยกเวน้การออกใบอนุญาตก่อสรา้งอาคารที่อยู่อาศยัทั่ว
ประเทศที่มีการปรบัตวัลงเพียงเล็กนอ้ยเท่านัน้  

ส าหรบัดา้นอุปสงค ์พบว่า หน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยทั่วประเทศในปี 2565 มีจ านวน 392,858 หน่วย
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.3 จากปี 2564 ประกอบดว้ย การโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยัแนวราบจ านวน 285,731 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 
12.6 การโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดจ านวน  107,127 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 19.2 ในดา้นมลูค่าพบว่าในปี 2565 มีมลูค่าการโอน
กรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยทั่วประเทศ จ านวน 1,065,008 ลา้นบาท ประกอบดว้ยมูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยแนวราบ
จ านวน 776,523 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ12.6  มลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุด 288,485 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 13.3 เมื่อ
เทียบกบัปีก่อนหนา้  

นอกจากนีย้งัพบว่าจ านวนสินเชื่อที่อยู่อาศยัปล่อยใหม่ทั่วประเทศในปี 2565 มีจ านวน 698,072 ลา้นบาท มีอตัรา
การขยายตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.1 และมีมลูค่าสินเชื่อที่อยู่อาศยับุคคลคงคา้งทั่วประเทศ จ านวน 4,741,133 ลา้นบาท มีอตัรา
การขยายตวัรอ้ยละ 5.3 เมื่อเทียบกบัปี 2564  

• คาดการณท์ศิทางอุปทานและอุปสงคท์ีอ่ยู่อาศัย ปี 2566 

ส าหรบัทิศทางเครื่องชีส้ภาวะตลาดอสงัหาริมทรพัย ์ดา้นที่อยู่อาศยั ในปี 2566 REIC คาดการณว์่า ดา้นอปุทานจะ
มีสภาวะทรงตัวถึงชะลอเล็กน้อย เนื่องจากไดผ้่านจุดต ่าสุดมาแลว้ในปี 2564 โดยหน่วยที่ไดร้บัใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั่ว
ประเทศ จะมีจ านวนประมาณ 78,269 หน่วย เพิ่มขึน้เพียงรอ้ยละ 0.3 ขณะที่ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคารที่อยู่อาศยั มีจ านวน
ประมาณ 300,228 หน่วยลดลงรอ้ยละ -8.4 ประกอบดว้ยที่อยู่อาศัยแนวราบ มีจ านวนประมาณ 246,504 หน่วย และที่อยู่
อาศยัประเภทอาคารชดุ มีจ านวนประมาณ 53,724 หน่วย  

ดา้นที่อยู่อาศัยเปิดตัวใหม่ในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล คาดการณว์่าจะมีจ านวนประมาณ 98,132 หน่วย ลดลง
รอ้ยละ -2.1 ประกอบดว้ยโครงการบา้นจัดสรร จะมีจ านวนประมาณ 58,046 หน่วย ขยายตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 19.4 โครงการ
อาคารชดุจะมีจ านวนประมาณ 40,086 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -22.4 

ขณะที่ ดา้นอปุสงคท์ี่อยู่อาศยัปี 2566 คาดการณว์่าจะปรบัตวัลดลง ซึ่งจะมีหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศยัประมาณ 
352,761 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -10.2 จะมีมลูค่าประมาณ 1,016,838 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -4.5 แบ่งเป็นการโอนกรรมสิทธิ์ท่ี
อยู่อาศัยแนวราบจ านวนประมาณ 264,571 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -7.4 มูลค่าประมาณ 753,628 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -2.9 
โอนกรรมสิทธิ์อาคารชุดพักอาศัยมีจ านวนประมาณ 88,190 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -17.7 มูลค่าประมาณ 263,210 ลา้นบาท 
ลดลงรอ้ยละ -8.8 ทัง้นีค้าดว่าจะกระทบยอดการโอนกรรมสิทธิ์ทัง้บา้นใหม่และบา้นมือสอง ซึ่งคาดว่าจะสง่ผลใหย้อดสินเชื่อท่ี
อยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่ ทั่วประเทศ ปี 2566 อาจจะมีจ านวนรวมประมาณ 650,764 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -6.8 และมี
มลูค่าสินเชื่อที่อยู่อาศยัคงคา้งทั่วประเทศจ านวนประมาณ 4,955,985 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.5 เมื่อเทียบกบัปี 2565 
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 “ภาวการณ์ฟ้ืนตัวของตลาดอสังหาฯ ดา้นที่อยู่อาศัยในปี 2565 เป็นการฟ้ืนดา้นอุปทานเป็นหลัก เนื่องจาก ปี 

2563 – 2564 หน่วยเปิดขายใหม่เกิดขึน้น้อย หน่วยที่เหลือขายในตลาดก็ลดลง และเศรษฐกิจเริ่มฟ้ืนตัว ดังจะเห็นไดว้่า 
ในช่วงไตรมาส 1 และ 2 ปีของ 2565 ที่มีการเปิดตวัใหม่สงูมากเพราะมีการเปิดตวัคอนโดราคาถกูในช่วงนัน้จ านวนมาก และ
สามารถมียอดขายที่ดี ในเวลาเดียวกนัตลาดบา้นจดัสรรที่เป็นที่ตอ้งการของตลาด ก็มีการเปิดตวัอย่างต่อเนื่อง ตลาดในช่วง
นัน้มีความคึกคกั และมีปัจจยับวกจากดอกเบีย้ต ่า กูไ้ดม้าก(ผ่อนปรน LTV) ราคาไม่ขึน้ เศรษฐกิจเริ่มดี ขณะที่การฟ้ืนตวัฝ่ัง
อปุสงค ์ในปี 2565 อาจจะยงัไม่แข็งแรงนกั แต่อปุสงคม์ีการขยายตวัไดจ้ากแรงกดดนัที่เกิดจากการที่จะสิน้สดุการผ่อนปรน 
LTV ทิศทางอตัราดอกเบีย้ที่เริ่มเขา้สูข่าขึน้ และค่าธรรมเนียมการโอนที่ลดลงเหลือรอ้ยละ 1% จากปี 2565 ที่ลดลงเหลือเพียง
รอ้ยละ 0.01 เท่านั้น นอกจากนี ้การเร่งโอนกรรมสิทธิ์ในช่วงไตรมาส 3 และ 4 ของปี 2565 เป็นการดึงจ านวนการโอน
กรรมสิทธิ์ในอนาคตมา ซึ่งอาจส่งผลใหย้อดโอนกรรมสิทธิ์ใน Q1-Q2/2566 ชะลอตวัลงได ้ดงันัน้ จึงอาจท าใหจ้ านวนหน่วย
และมูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์มีโอกาสลดลงจากปี 2565 ถึงรอ้ยละ 10.2 และ 4.5 ตามล าดับ” รกัษาการผูอ้  านวยการศูนย์
ขอ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์กลา่วภาพรวมตลาดที่อยู่อาศยัปี 2565 และ 2566 ในตอนทา้ย  
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