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  28 สิงหาคม 2566 

สถานการณธุ์รกิจทีอ่ยู่อาศัย ไตรมาส 2/2566 
ทศิทางตลาดปี 2566 – 2567 

 
ดร. วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล

อสังหาริมทรัพย ์เปิดเผยว่า “ภาคอสงัหาริมทรพัยไ์ทยใน 2 ไตรมาสแรกยังคงอยู่กบัปัจจัยลบต่าง ๆ ในหลายดา้น ทัง้
การฟ้ืนตวัของภาพรวมเศรษฐกิจที่ยงัไม่เต็มที่ ภาวะดอกเบีย้ขาขึน้ที่เริ่มจะส่งผลท าใหค้วามสามารถในการซือ้ที่อยู่อาศยั
ของประชาชนปรบัตวัลงแลว้ ภาวะอตัราส่วนหนีค้รวัเรือนที่สูงกว่ารอ้ยละ 90 ของ GDP ราคาที่อยู่อาศัยที่ปรบัตวัสูงขึน้ 
ปัจจัยลบเหล่านีไ้ดส้่งผลต่อการปรบัเปลี่ยนของอุปสงคแ์ละอุปทานในตลาดที่อยู่อาศัยในช่วง 2 ไตรมาสแรกที่ผ่านมา 
โดยอุปสงคม์ีการปรบัตัวลดลงของหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ และยอดขายใหม่ท่ีลดลงเมื่อเทียบกับปีก่อน  ไดส้ะทอ้นให้
เห็นถึงก าลงัซือ้ที่อยู่อาศัยที่ยงัไม่แข็งแรงเท่าที่ควร และยังตอ้งการมาตรการกระตุ้นที่ส  าคัญ จึงจ าเป็นอย่างยิ่งที่ตอ้งมี
มาตรการกระตุน้ภาคอสังหาริมทรพัย์ ที่มีความชัดเจนและตรงจุด ทั้งนี ้ถือเป็นความท้าทายของรฐับาลใหม่ในการ
ก าหนดนโยบายทางเศรษฐกิจ” 

 

• สถานการณอ์ุปทานทีอ่ยู่อาศัย ไตรมาส 2 ปี 2566 และแนวโน้มปี 2567 
ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรพัย ์( REIC ) พบการเปลี่ยนแปลงในดา้นอุปทาน โดยการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั่ว

ประเทศ ณ ไตรมาส 2/2566 มีจ านวน 18,993 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -1.2 เมื่อเทียบกบัไตรมาส 2 ปี 2565  ที่มีจ านวน  19,217 
หน่วย ในจ านวนดังกล่าวเป็นการออกใบอนุญาตจัดสรรมากที่สุดเป็น บา้นเด่ียวจ านวน 7,157 หน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 37.7 
ลดลงรอ้ยละ -13.6 อันดับที่  2 เป็นทาวน์เฮ้าส์ จ านวน 6,816 หน่วย หรือคิดเป็นรอ้ยละ 35.9 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 8.6 และ          
อันดับ 3 เป็นประเภทบ้านแฝดจ านวน 3,659 หน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 19.3  ลดลงรอ้ยละ -10.2 เมื่อเทียบกับไตรมาส 2            
ปี 2565 โดยคาดการณ์ว่าในปี 2566 จะมีการออกใบอนุญาตจัดสรรทั่วประเทศจ านวน 80,643 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -12.1 
โดยมีช่วงการคาดการณร์ะหว่างรอ้ยละ -23.2 ถึงรอ้ยละ -6.1 และคาดการณว์่าจะมีการปรบัตวัเพิ่มขึน้เป็น 83,062 หน่วยใน
ปี 2567 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.0 จากปี 2566 โดยมีช่วงการคาดการณร์ะหว่างรอ้ยละ -7.3 ถึงรอ้ยละ 13.3 

ขณะที่การออกใบอนุญาตก่อสรา้งที่อยู่อาศัย จากข้อมูลล่าสุดในไตรมาส 1 ปี 2566 มีจ านวนพื ้นที่การออก
ใบอนุญาตก่อสรา้งทั่วประเทศรวม 10,087,851 ตร.ม. เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.5 เมื่อเทียบกับไตรมาส 1 ปี 2565 ที่มีจ านวน   
9,557,579 ตร.ม. โดยพืน้ที่ก่อสรา้งแนวราบเพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.5 และอาคารชุดเพิ่มขึน้ รอ้ยละ 23.6 ทั้งนี ้คาดการณ์ว่าใน    
ปี 2566 จะมีจ านวนพืน้ที่การออกใบอนุญาตก่อสรา้งทั่วประเทศประมาณ  34,099,701 ตร.ม. ลดลงรอ้ยละ -12.6 โดยมี
ช่วงการคาดการณร์ะหว่าง 30,689,731 ถึง 38,191,665 ตร.ม.  หรือเปลี่ยนแปลงจากปีก่อนรอ้ยละ -21.4 ถึงรอ้ยละ -2.2  

โดยสามารถแยกเป็นพืน้ที่การออกใบอนุญาตก่อสรา้งแนวราบทั่วประเทศประมาณ 31,585,690 ตร.ม. ลดลง
รอ้ยละ -12.5 โดยมีช่วงการคาดการณ์ระหว่าง  28,427,121  ถึง  35,375,972 ตร.ม.  หรือเปลี่ยนแปลงจากปีก่อนรอ้ยละ  
-21.3 ถึงรอ้ยละ -2.0  เป็นการออกใบอนุญาตก่อสรา้งอาคารชุดทั่วประเทศประมาณ 2,514,012 ตร.ม. ลดลงรอ้ยละ    
-14.3 โดยมีช่วงการคาดการณ์ระหว่าง 2,262,610 ถึง 2,815,693 ตร.ม. หรือเปลี่ยนแปลงจากปีก่อนรอ้ยละ -22.9 ถึง  
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รอ้ยละ -4.0 และคาดการณ์ว่าจะมีการปรบัตัวเพิ่มขึน้เป็น ประมาณ  34,756,555 ตร.ม. เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.9 โดยมีช่วง
การคาดการณร์ะหว่างรอ้ยละ -8.3 ถึงรอ้ยละ 12.1 
 

• สถานการณอ์ุปสงคท์ีอ่ยู่อาศัย ไตรมาส 2 ปี 2566 และแนวโน้มปี 2567 
ดา้นสถานการณอ์ปุสงค ์จากขอ้มลูการโอนกรรมสิทธิท์ี่อยู่อาศยัไตรมาส 2 ปี 2566 พบว่า มีหน่วยโอนกรรมสิทธิ์

ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศจ านวน 91,085 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -4.4 เมื่อเทียบกับไตรมาส 2 ปี 2565 ที่มีจ านวน 95,285 
หน่วย โดยมีมูลค่าโอนฯจ านวน 258,149 ล้านบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.5 เมื่อเทียบกับไตรมาส 2 ปี 2565 ที่มีจ านวน  
256,739 ลา้นบาท โดยมลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยัแนวราบลดลงรอ้ยละ -3.8 แต่อาคารชดุเพิ่มขึน้รอ้ยละ 13.6 

 เมื่อพิจารณาตามระดับราคาพบว่า ที่อยู่อาศัยในระดับราคา 7.51-10.00 ลา้นบาทมีหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์

เพิ่มขึน้สูงสุดรอ้ยละ 16.0 มูลค่าเพิ่มขึน้ร้อยละ 17.5 และระดับราคาตั้งแต่ 10.00 ล้านบาทขึน้ไป หน่วยการโอน
กรรมสิทธิ์เพิ่มขึน้รอ้ยละ 12.4 มูลค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.3 โดยในส่วนของที่อยู่อาศัยแนวราบการโอนกรรมสิทธิ์ลดลงทุก
ระดบัราคายกเวน้ระดบัราคา 7.51-10.00 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 12.2 และระดบัราคาเกินกว่า 10.00 ลา้นบาท เพิ่มขึน้
รอ้ยละ 0.2  

ขณะที่ในส่วนของหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดภาพรวมเพิ่มขึน้เกือบทุกระดับราคา ยกเว้นระดับราคา         
2.01-3.00 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -12.1 แต่เป็นที่น่าสังเกตว่าเป็นการลดลงในกลุ่มของการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดใหม่
ระดบัราคา 2.01-3.00 ลา้นบาท สงูถึงรอ้ยละ -20.2 ขณะที่หอ้งชดุมือสองในระดบัราคาเดียวกนักลบัเพิ่มสงูขึน้ถึงรอ้ยละ 
24.1 โดยหอ้งชดุระดบัราคาท่ีมีการโอนกรรมสิทธิ์เพิ่มสงูขึน้มากที่สดุคือระดบัราคามากกว่า 10.00 ลา้นบาท โดยเพิ่มขึน้
ถึงรอ้ยละ 46.7 เป็นการเพิ่มขึน้ของการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดใหม่รอ้ยละ 52.4 และหอ้งชุดมือสองในระดบัราคาเดียวกนั
รอ้ยละ 33.3  

ทัง้นี ้ คาดการณ์ว่าปี 2566  จะมีหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยจ านวน   ประมาณ 336,062  หน่วย  ลดลงรอ้ยละ  
-14.5  โดยมีช่วงการคาดการณร์ะหว่าง  302,455 ถึง 369,668 หน่วย   หรือเปลี่ยนแปลงจากปีก่อนรอ้ยละ -23.0  ถึงรอ้ยละ   
-5.9 เมื่อเทียบกับปี 2565 คิดเป็นมูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัย ประมาณ 977,593 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -8.2 โดยมี
ช่วงการคาดการณร์ะหว่าง 879,833 ถึง 1,075,352 ลา้นบาท หรือเปลี่ยนแปลงจากปีก่อนรอ้ยละ  -17.4 ถึงรอ้ยละ 1.0  

โดยคาดการณ์ว่าในปี 2566 จะเป็นหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ของที่อยู่อาศัยแนวราบประมาณ 251,635 หน่วย 
ลดลงรอ้ยละ -11.9   โดยมีช่วงการคาดการณ์ 226,472 ถึง 276,799 หน่วย  หรือเปลี่ยนแปลงจากปีก่อนระหว่างรอ้ยละ      
-20.7 ถึงรอ้ยละ -3.1 และมีมลูค่าโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยัแนวราบประมาณ 728,092 ลา้นบาทลดลงรอ้ยละ -6.2 โดยมี
ช่วงการคาดการณร์ะหว่าง 655,282 ถึง 800,901 ลา้นบาท หรือเปลี่ยนแปลงจากปีก่อนรอ้ยละ -15.6 ถึงรอ้ยละ 3.1  

และคาดการณว์่าจะเป็นหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดประมาณ 84,427 หน่วย  ลดลงรอ้ยละ -21.2 โดยมีช่วง
การคาดการณ์ระหว่าง 75,984 ถึง 92,869 ลา้นบาท หรือเปลี่ยนแปลงจากปีก่อนรอ้ยละ -29.1 ถึงรอ้ยละ -13.3 เมื่อเทียบ
กบัปี 2565 และมีมลูค่าโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยัหอ้งชุดประมาณ 249,501  ลา้นบาทลดลงรอ้ยละ -13.5  โดยมีช่วงการ
คาดการณร์ะหว่าง 224,551 ถึง 274,451 ลา้นบาท หรือเปลี่ยนแปลงจากปีก่อนรอ้ยละ -22.2 ถึงรอ้ยละ -4.9 

ส าหรบัในปี 2567 คาดการณ์ว่าจะมีหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยจ านวน ประมาณ 349,910 หน่วย เพิ่มขึน้
รอ้ยละ 4.1 โดยมีช่วงการคาดการณ์ระหว่าง 314,919 ถึง 384,901 หน่วย หรือเปลี่ยนแปลงจากปีก่อนรอ้ยละ -6.3 ถึง     
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รอ้ยละ 14.5 คิดเป็นมูลค่าโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศยัจ านวน ประมาณ 1,022,730 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.6 โดยมีช่วง
การคาดการณร์ะหว่าง 920,457 ถึง 1,125,003 ลา้นบาท หรือเปลี่ยนแปลงจากปีก่อนรอ้ยละ -5.8 ถึงรอ้ยละ 15.1 

 

• สถานการณก์ารโอนกรรมสิทธิ์ทีอ่ยู่อาศัยของคนต่างชาติไตรมาส 2 ปี 2566 และคาดการณ ์ปี 2566 
ด้านอุปสงค์ในตลาดที่อยู่อาศัยของชาวต่างชาติ  ในส่วนท่ีเป็นการโอนกรรมสิทธิ์ของของคนต่างชาติ  ณ              

ไตรมาส 2 ปี 2566 มีจ านวนหน่วยโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดของคนต่างชาติ 3,563 หน่วย คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 13.6 ของ
หน่วยการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดทั้งหมด ส่วนมูลค่าคิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 24.6 หรือมีจ านวน 18,083 ลา้นบาท โดย
ภาพรวมพบว่ามีหน่วยโอนฯ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 54.3 มีมลูค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 49.4  

ในช่วงครึ่งแรกปี 2566 มีจ านวนหน่วยโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดของคนต่างชาติ 7,338 หน่วย คิดเป็นสดัส่วน  รอ้ย
ละ 14.7 ของหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดทัง้หมด สว่นมลูค่าคิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 24.5 หรือมีจ านวน  35,211 ลา้น
บาท โดยมีหน่วยโอน ฯ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 65.6 มลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์เพิ่มขึน้รอ้ยละ 57.8 โดยพบว่าสญัชาติจีนยงัคงซือ้
หอ้งชุดมากที่สุดเป็นอันดับ 1 ขณะที่สัญชาติพม่าซือ้ห้องชุดมีมูลค่าสูงที่สุด โดยซือ้ราคาเฉลี่ย 7.00 ล้านบาท และ
สญัชาติอินเดียซือ้หอ้งชดุที่มีขนาดพืน้ที่เฉลี่ยสงูที่สดุ โดยซือ้พืน้ที่เฉลี่ย 89.8 ตร.ม. 

โดย 5 อันดับแรกที่มีการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดของคนต่างชาติสูงสุด อันดับ 1 ยังคงเป็นสัญชาติจีนมีการโอน
กรรมสิทธิ์สูงสุดทั้งจ านวนหน่วยและมูลค่า โดยมีการโอนกรรมสิทธิ์จ  านวน 3,448 หน่วย มูลค่า 16,992 ล้านบาท  
อนัดบั 2 คือรสัเซีย จ านวน 702 หน่วย มลูค่า 2,556 ลา้นบาท อนัดบั 3 สหรฐัอเมริกา จ านวน 293 หน่วย มลูค่า 1,289        
ลา้นบาท อันดับ 4 ฝรั่งเศส จ านวน 269 มูลค่า 1,127 ลา้นบาท และอันดับ 5 สหราชอาณาจักร จ านวน 260 หน่วย 
มลูค่า 1,287 ลา้นบาท  

 

• ภาพรวมสินเชื่อทีอ่ยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่ท่ัวประเทศ ไตรมาส 2/2566 
 ส าหรบัอุปสงค์ที่สะท้อนผ่านข้อมูลสินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลทั่วไปปล่อยใหม่ทั่วประเทศ ในไตรมาส 2 ปี 2566             
มีมูลค่า 160,356 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -4.5 เมื่อเทียบกบัไตรมาส 2 ปี 2565 ที่มีจ านวน 167,949 ลา้นบาท คาดการณว์่า 
ปี 2566 จะมีมูลค่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่ทั่วประเทศ จ านวน 642,165 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -8.0 โดยมีช่วง
การคาดการณ์ระหว่าง 577,949 ถึง 706,382 ล้านบาท หรือเปลี่ยนแปลงจากปีก่อนรอ้ยละ -17.2 ถึงรอ้ยละ 1.2 และใน       
ปี 2567 จะมีมูลค่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่ทั่วประเทศจ านวน  661,110 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.0 โดยมีช่วง
การคาดการณร์ะหว่าง 628,055 ถึง 740,444 ลา้นบาท หรือเปลี่ยนแปลงจากปีก่อนรอ้ยละ -2.2 ถึงรอ้ยละ 15.3 
 

• สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัยในคร่ึงปีแรก ปี 2566  
REIC ไดด้ าเนินการส ารวจภาคสนามเพื่อติดตามภาพรวมดา้นอุปสงค ์– อุปทาน ในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล 

และจงัหวดัส าคญั รวม 27 จังหวดั พบว่าในช่วงครึ่งแรกปี 2566 มีจ านวนหน่วยที่อยู่อาศยัเสนอขายประมาณ 321,848 
หน่วย มีมลูค่า 1,441,870 ลา้นบาท ภาพรวมจ านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ -1.3 แต่มีมลูค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.3 ทัง้นี ้มีหน่วย
เปิดตวัใหม่ในช่วงครึง่แรกปี 2566 จ านวน 64,998 หน่วย มีมลูค่า 273,178 ลา้นบาท ซึ่งลดลงทัง้จ านวนหน่วยและมลูค่า 
โดยลดลงรอ้ยละ -11.6 และรอ้ยละ -10.9 ตามล าดบั 
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ส าหรบัที่อยู่อาศัยเหลือขายมีจ านวน 291,384 หน่วย มีมูลค่า 1,306,788 ลา้นบาท ภาพรวมที่อยู่อาศัยเหลือ
ขายเพิ่มขึน้ทั้งจ านวนหน่วยและมูลค่า โดยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.4 และรอ้ยละ 4.2 ตามล าดับ ขณะที่มีหน่วยขายไดใ้หม่ 
57,516 หน่วย มีมูลค่า 258,957 ลา้นบาท ลดลงทัง้จ านวนหน่วยและมูลค่า โดยจ านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ -27.7 และ
มลูค่ารอ้ยละ -24.1 ตามล าดบั  
 

การออกใบอนุญาตจัดสรรทีด่ิน ท่ัวประเทศ รายปี 2561 – 2565 และแนวโน้มปี 2566 – 2567 
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AVG. 5Y (58-62) ก่อนเกดิ COVID-19 , 106,900 
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พืน้ทีก่ารออกใบอนุญาตก่อสร้างทีอ่ยู่อาศัย ท่ัวประเทศ รายปี 2561 – 2565 และแนวโน้มปี 2566 - 2567 
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AVG. 5Y (58-62) ก่อนเกดิ COVID-19 , 35,630,300 
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อาคารชุด แนวราบ YOY รวมทีอ่ยู่อาศัย 
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หน่วยโอนกรรมสิทธิ์ทีอ่ยู่อาศัยท่ัวประเทศ รายปี 2561 – 2565 และแนวโน้มปี 2566 - 2567 

260,081 262,523 251,447 253,860 285,731 251,635 264,217 

133,680 129,441 122,446 89,846 
107,127 

84,427 85,693 

393,761 391,964 373,893 343,706 
392,858 336,062 349,910 

AVG. 5Y (58-62) ก่อนเกิด COVID-19 = 360,932 

AVG. 3Y (63-65) หลังเกดิ COVID-19 , 370,152 
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Base
2567 F

หน่วยโอนกรรมสทิธิท์ีอ่ยู่อาศัย

แนวราบ อาคารชุด YOY  
 

มูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยท่ัวประเทศ รายปี 2561 – 2565 และแนวโน้มปี 2566 - 2567 

583,176 603,927 641,259 689,881 776,523 728,092 764,496 

352,114 326,824 311,700 
254,587 288,485 249,501 258,234 

935,290 930,751 952,959 944,469 
1,065,008 

977,593 1,022,730 

AVG. 5Y (58-62) ก่อนเกดิ COVID-19 = 797,578 

AVG. 3Y (63-65) หลังเกดิ COVID-19 , 987,479 
-0.5% 2.4% -0.9% 12.8% -8.2% 4.6%
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Base
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มูลค่าโอนกรรมสิทธิท์ีอ่ยู่อาศัย

แนวราบ อาคารชุด YOY
 

 
สินเชื่อทีอ่ยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่ท่ัวประเทศ รายปี 2561 – 2565 และแนวโน้มปี 2566 - 2567 
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