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14 พฤศจิกายน 2566 

สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัย  
ไตรมาส 3/2566 และทศิทางตลาดปี 2566 – 2567 

 
สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัย ไตรมาส 3/2566 

ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรพัย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห ์แถลงตัวเลขส าคัญที่เป็นเครื่องชีภ้าวะเศรษฐกิจ
อสงัหารมิทรพัยเ์ก่ียวกบัตลาดที่อยู่อาศยัของไตรมาส 3 ปี 2566 พบว่า ดา้นอปุสงค ์ในไตรมาส 3 ปี 2566 มจี านวน
หน่วยและมลูค่าโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยัทั่วประเทศมีจ านวน 94,946 หน่วย ลดลง -7.0% และ 267,655 ลา้นบาท 
ลดลง -2.6% เมื่อเทียบกับปีก่อน ขณะที่มีจ านวนหน่วยและมูลค่าของที่อยู่อาศัยที่ขายไดใ้หม่ในกรุงเทพมหานคร
และปรมิณฑล 18,392 หน่วย ลดลง -9.1% และ 99,428 ลา้นบาท ลดลง -12.2% ตามล าดบั 

ขณะที่ดา้นอปุทานในไตรมาส 3 ปี 2566 พบว่า จ านวนหน่วยที่ไดร้บัใบอนญุาตจดัสรรส าหรบัที่อยู่อาศยัทั่ว
ประเทศ มีจ านวน 17,087 หน่วย ลดลงถึง -48.7% เมื่อเทียบกบัปีก่อน และเป็นการขยายตวัติดลบเป็นไตรมาสแรก
ในรอบ 7 ไตรมาส ซึ่งสามารถสะทอ้นว่าผูป้ระกอบการแนวราบเริ่มมีการปรบัลดอปุทานในตลาดลง และพืน้ที่ที่ไดร้บั
ใบอนุญาตก่อสรา้งที่อยู่อาศัยทั่วประเทศคาดว่าจะลดต่อเนื่องจากไตรมาส 2 ปี 2566 และจะมีจ านวนประมาณ 
8.46 ลา้น ตร.ม. ซึ่งปรบัตวัลดลง -16.5% ในไตรมาส 3 นีเ้มื่อเทียบกบัปีก่อน ซึ่งสอดคลอ้งกบัขอ้มลูจ านวนหน่วยที่
อยู่อาศัยเปิดตัวใหม่ในพืน้ที่กรุงเทพฯและปริมณฑลในไตรมาส 3 นี ้มีจ านวน 20,369 หน่วย ลดลง -14.8% แต่มี
มูลค่า 166,509 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ +13.8% แต่กลบัพบว่ามีการขยายตัวทัง้จ านวนหน่วยและมลูค่าของที่อยู่อาศยั
เปิดตวัใหม่ในพืน้ที่ 3 จงัหวดั EEC โดยจ านวนหน่วยและมลูค่ามีขยายตวั 90.7% และ 130.7%  

ส าหรับภาพรวมอุปสงค์ 9 เดือนแรกสะสมของปี 2566 หน่วยโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยปรับตัวลดลงมี
จ านวน 270,650 หน่วย ลดลง -4.2% แต่มีมลูค่าจ านวน 766,791 ลา้นบาท เพิ่ม 1.6% โดยพบว่า กลุม่บา้นราคาไม่
เกิน 3.0 ลา้นบาท ซึ่งเป็นกลุ่มผูโ้อนกรรมสิทธิ์ใหญ่ท่ีสดุท่ีมีหน่วยการเปลี่ยนแปลงที่ลดลงระหว่าง -5.9% ถึง -8.8% 
ขณะที่กลุ่มบา้นระดับราคาเกินกว่า 3.0 ลา้นบาทขึน้ไปมีการขยายตวัสงู โดยที่อยู่อาศัยในระดับราคาเกินกว่า 7.5 
ลา้นบาทขึน้ไป เป็นกลุ่มราคาที่มีหน่วยและมูลค่าขยายตัวมาก นอกจากนี ้ผลเบือ้งตน้จากการส ารวจภาคสนาม   
ยังได้พบว่า หน่วยและมูลค่าขายได้ใหม่ในพืน้ที่กรุงเทพฯและปริมณฑล ปรับตัวลดลง -24.7% และ -21.0% 
ตามล าดบั เช่นเดียวกบัใน EEC ที่หน่วยและมลูค่าขายไดใ้หม่ ปรบัตวัลดลง -16.0% และ -11.7% ตามล าดบั  

การชะลอตัวของอุปสงค์ได้กดดันให้อุปทานที่อยู่อาศัยมีการปรับตัวลดลงโดยพบว่า ภาพรวมอุปทาน         
9 เดือนแรกสะสมของปี 2566 จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยที่ไดร้บัใบอนุญาตจัดสรรลดลง -16.4% และพืน้ที่ที่ไดร้บั
ใบอนุญาตปลกูสรา้งใน 8 เดือนแรกลดลง -1.9% ซึ่งพบว่า อปุทานที่มีการปรบัตวัลดลงนัน้เป็นประเภทที่อยู่อาศัย
แนวราบ ที่สอดคลอ้งกบัทิศทางของผูป้ระกอบการพฒันาที่อยู่อาศยัในปัจจุบนัที่มุ่งเนน้ที่อยู่อาศยัในระดับราคาสูง  
เนื่องจากผูซ้ือ้เป็นกลุ่มที่ยงัมีก าลงัซือ้ที่ดี และสามารถไดร้บัการอนุมติัสินเชื่อไดง้่ายกว่าที่อยู่อาศยัระดบัราคาต ่าถึง
ปานกลาง 
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ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู ้ตรวจการธนาคาร และ รักษาการผู้อ  านวยการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ได้ให้

ความเห็นว่า “เครื่องชีภ้าวะเศรษฐกิจอสงัหาริมทรพัย์ในไตรมาส 3 ปี 2566 ไดส้ะทอ้นว่าสถานการณ์ตลาดที่อยู่
อาศัยภาพรวมทั่วประเทศ มีอุปสงค์ที่อยู่อาศัยในตลาดปรับตัวลดลงเมื่อเทียบกับปีก่อน เป็นการปรบัตัวลงทั้ง
จ านวนหน่วยและมลูค่า ซึ่งน่าจะเป็นผลมาจากความสามารถของผูท้ี่ตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศยัปรบัตวัลดลงจากปัจจยั
ลบต่าง ๆ โดยเฉพาะกลุม่ผูท้ี่ตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศยัในระดบัราคาปานกลางถึงราคาต ่า ซึ่งไดส้ง่ผลใหม้ีการปรบัตวัลง
ของปริมาณอุปทานที่อยู่อาศัยในตลาดในปี 2566 ที่ชัดเจน โดยจะมุ่งเน้นไปที่ตลาดที่อยู่อาศัยราคาปานกลาง
ค่อนขา้งสูง ถึง ราคาสูง เนื่องจากเป็นกลุ่มผูซ้ือ้ที่มีความพรอ้มในการขอสินเชื่อมากกว่า และส่งผลใหป้ริมาณ
อปุทานที่อยู่อาศยัเปิดตวัใหม่ลดลงในขณะที่มลูค่าไม่ไดล้ดลงและกลบัเพิ่มขึน้อีกดว้ย นอกจากนีย้งัมีขอ้สงัเกตว่า 
ผูป้ระกอบการเริ่มมองว่าตลาดที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ในปัจจุบนัมีอุปทานคงคา้งมาก และมีการ
แข่งขันกันสูง จึงมองการขยายตัวไปสู่พืน้ที่ภูมิภาคมากขึน้ โดยเฉพาะจังหวัดใหญ่ และจังหวัดท่องเที่ย วที่มี
เศรษฐกิจดี”  
 
ทศิทางตลาดปี 2566 – 2567 

ภาพรวมทั้งปี 2566 คาดว่าจะมีการปรับตัวลดลงของทั้งอุปสงค์และอุปทานอยู่เมื่อเทียบกับปีก่อน 
เนื่องจากปี 2565 เป็นปีที่มีการฟ้ืนตัวของตลาดที่อยู่อาศัยขึน้มาอย่างมาก จึงเป็นฐานที่สูงส าหรบัปี 2566 นี ้จาก
การติดตามสถานการณใ์นช่วง 3 ไตรมาสมาอย่างต่อเน่ือง ซึ่งพบว่ามีสถานการณ์การโอนกรรมสิทธิ์ดีกว่าท่ีเคย
คาดการณไ์วใ้นช่วงตน้ปี เน่ืองจากผลจากยอดขายท่ีดีในปีก่อนหนา้ ไดส้ง่ผลใหย้อดโอนกรรมสิทธิ์ปีนี ้คาดการณไ์ด้
ว่า ในปี 2566 คาดว่าจะมีจ านวนหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ จ านวน 377,832 หน่วย ปรบัลดจากปีก่อน -3.8% และมี
มลูค่า 1.07 ลา้นลา้นบาท ปรบัเพิ่มขึน้ 0.1% เมื่อเทียบกบัปีก่อน  

ดร.วิชยั กล่าวสรุปทิศทางในปี 2567 ว่า “หากตลาดสามารถรกัษาโมเมนตัม้เช่นนีไ้ด ้ก็จะสามารถช่วยให้
หน่วยและมูลค่าโอนกรรมสิทธิ์ปี 2567 มีโอกาสขยายตัวได ้4.0% และ 4.6% โดยคาดว่าปี 2567 จะมียอดโอน
กรรมสิทธิ์ไดถึ้ง 392,936 หน่วย มูลค่า 1.114 ลา้นลา้นบาท โดยสัดส่วนของบา้นแนวราบยังมีสัดส่วนประมาณ 
70% และอาคารชุด 30% และด้านอุปทานจะเริ่มกลับมาขยายตัวประมาณ 2% - 4% อีกครั้ง เพื่อรองรับการ
ขยายตัวของอุปสงคใ์นตลาดที่อยู่อาศัย ทัง้นีต้อ้งใหค้วามส าคัญต่ออุปทานเก่ียวกับที่อยู่อาศัยที่ยังเหลือขายใน
ตลาดที่มีการสะสมมากเพิ่มขึน้ เนื่องจากการเพิ่มขึน้มากและเรว็ของอปุทานในช่วงก่อนหนา้ แต่ยอดขายในปี 2566 
ไม่ดีนกัท าใหเ้กิดการดดูซบัอปุทานเป็นไปอย่างชา้”  
 
สถานการณก์ารโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดของคนต่างชาติ 

จากการติดตามสถานการณก์ารโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชดุของคนต่างชาติในไตรมาส 3 ปี 2566 พบว่า มีจ านวน
หน่วยโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดของคนต่างชาติ 3,365  หน่วย มูลค่า  17,048 ลา้นบาท คิดเป็นสัดส่วน 11.6% และ 
21.1% ของการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชดุทัง้หมด ตามล าดบั โดยมีการขยายในเชิงจ านวนหน่วย เพิ่มขึน้ 0.4% แต่ในเชิง
มลูค่าลดลง -2.0%   
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ในภาพรวมของ 9 เดือนแรกของปี 2566 มีจ านวนหน่วยและมูลค่าโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดของคนต่างชาติ 

10,703  หน่วย มลูค่า 52,259 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วน 13.6% และ 23.3% ของการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดทัง้หมด 
ตามล าดบั โดยมีการขยายในเชิงจ านวนหน่วยและมลูค่า เพิ่มขึน้ 37.6% และ 31.6% ตามล าดบั 

ใน 9 เดือนแรกของปี 2566 พบว่า ผูร้บัโอนกรรมสิทธิ์ 5 ล าดบัแรก  

• อันดับ 1 คือ สัญชาติจีนยังคงซือ้หอ้งชุดมากที่สุดเป็น จ านวน 4,991 หน่วย มูลค่า 24,740 ลา้นบาท 
โดยมีการซือ้ขนาดพืน้ที่เฉลี่ย 39.2 ตร.ม/หน่วย และมีราคาเฉลี่ย 5.0 ลา้นบาท/หน่วย  

• อนัดบั 2 คือ รสัเซีย  จ านวน 962 หน่วย มลูค่า 3,436 ลา้นบาท โดยมีการซือ้ขนาดพืน้ที่เฉลี่ย 42.6 ตร.ม/
หน่วย และมีราคาเฉลี่ย 3.6 ลา้นบาท/หน่วย 

• อันดับ 3 คือ สหรฐัอเมริกา  จ านวน 422 หน่วย มูลค่า 2,102 ลา้นบาท โดยมีการซือ้ขนาดพืน้ที่เฉลี่ย 
55.5 ตร.ม/หน่วย และมีราคาเฉลี่ย 5.0 ลา้นบาท/หน่วย 

• อันดับ 4 คือ ไตห้วัน  จ านวน 378 หน่วย มูลค่า 1,841 ลา้นบาท โดยมีการซือ้ขนาดพืน้ที่เฉลี่ย 40.1 
ตร.ม/หน่วย และมีราคาเฉลี่ย 4.9 ลา้นบาท/หน่วย และ  

• อนัดบั 5 คือ สหราชอาณาจกัร  จ านวน 372 หน่วย มลูค่า 1,813 ลา้นบาท โดยมีการซือ้ขนาดพืน้ที่เฉลี่ย 
56.7 ตร.ม/หน่วย และมีราคาเฉลี่ย 4.9 ลา้นบาท/หน่วย 

นอกจากนี ้พบว่า ผูร้บัโอนฯ สญัชาติพม่ารบัโอนฯหอ้งชุดมีจ านวนหน่วยเป็นอันดับ 7 จ านวน 347 หน่วย 
แต่มีมลูค่าสงูเป็นอนัดบั 3 มลูค่า 2,250 ลา้นบาท โดยมีการซือ้ขนาดพืน้ที่เฉลี่ย 51.4 ตร.ม/หน่วย และมีราคาเฉลี่ย 
6.5 ลา้นบาท/หน่วย 

ทัง้นี ้จงัหวดัที่มีการซือ้หอ้งชุดของคนต่างชาติมากสุดคือ กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ชลบุรี เชียงใหม่ 
ภเูก็ต ประจวบคีรีขนัธ ์(หวัหิน) และระยอง  

ดร.วิชัย ไดก้ล่าวสรุปว่า “คนต่างชาติยังใหค้วามสนใจต่อการซือ้อสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทย หอ้งชุด
ยงัคงเป็นที่ตอ้งการของคนต่างชาติ ดงัจะเห็นไดว้่า จ านวนหน่วยและมลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์ใน 3 ไตรมาสที่ผ่านมา
สงูกว่าช่วงก่อนเกิด COVID-19 แลว้ และมีสดัส่วนของการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดเพิ่มเป็น 11.6% และ 21.1% ของ
ทัง้หมด ขณะท่ีในช่วงก่อนหนา้ มีสดัส่วนของหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ไม่เกิน 10% และมีมลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์ไม่
เกิน 15% ของทัง้หมดเท่านัน้ ดงันัน้ หากการท่องเที่ยวฟ้ืนกลบัมาเต็มที่ เชื่อว่าตลาดอาคารชุดจะไดร้บัความสนใจ
ของคนต่างชาติมากยิ่งขึน้” 

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


