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16 กมุภาพนัธ ์2567 

สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัย  
ไตรมาส 4/2566 และทศิทางตลาดปี 2567 

 
สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัย ไตรมาส 4 และภาพรวม ปี 2566 

ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรพัย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห ์แถลงตัวเลขส าคัญที่เป็นเครื่องชีภ้าวะเศรษฐกิจ
อสังหาริมทรัพย์เก่ียวกับตลาดที่อยู่อาศัยของไตรมาส 4 ปี 2566 พบว่า ด้านอุปสงค์ ในไตรมาส 4 ปี 2566  
การโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยทั่วประเทศ ลดลงทั้งจ านวนหน่วยและมูลค่า โดยมีหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัย 
ทั่วประเทศมีจ านวน  96,163  หน่วย ลดลงรอ้ยละ -12.7  เมื่อเทียบกับไตรมาส 4 ปี 2565 ที่มีจ านวน 110,210 
หน่วย โดยแนวราบลดลงรอ้ยละ -13.5 และ อาคารชุดลดลงรอ้ยละ -11.0 ขณะที่มูลค่าโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัย 
ทั่วประเทศมีจ านวน  279,875  ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -9.7 เมื่อเทียบกับไตรมาส 4 ปี 2565 ที่มีจ านวน 309,830 
ลา้นบาท โดยแนวราบลดลงรอ้ยละ -8.0 และอาคารชดุลดลงรอ้ยละ -13.5  

การลดลงของมลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์ไดส้ง่ผลใหม้ลูค่าสินเชื่อที่อยู่อาศยัปล่อยใหม่ลดลงเช่นกนั โดยพบว่า
ไตรมาส 4 ปี 2566 มีจ านวน 177,473 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -14.8  เมื่อเทียบกับไตรมาส 4 ปี 2565 ที่มีจ านวน  
208,339  ลา้นบาท 

ขณะที่ดา้นอุปทานในไตรมาส 4 ปี 2566 พบว่า จ านวนหน่วยที่ไดร้บัใบอนุญาตจัดสรรส าหรบัที่อยู่อาศยั 
ทั่วประเทศมีจ านวน 23,413 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.6 เมื่อเทียบกบัไตรมาส 4 ปี 2565  ที่มีจ านวน 21,759 หน่วย  
แต่ ประมาณการว่า พืน้ที่การออกใบอนุญาตก่อสรา้งทั่วประเทศในไตรมาส 4 ปี 2566 มีจ านวน 9,483,777 ตร.ม. 
ลดลงรอ้ยละ -5.5 เมื่อเทียบกับไตรมาส 4 ปี 2565 ที่มีจ านวน 10,040,818 ตร.ม. โดยพืน้ที่ก่อสรา้งแนวราบลดลง
รอ้ยละ -4.5 และอาคารชุดลดลงรอ้ยละ -15.4 แต่อปุทานการเปิดตวัโครงการที่อยู่อาศยัใหม่ ไตรมาส 4 ปี 2566 ใน
กรุงเทพฯ-ปริมณฑล จ านวน  31,774 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.5 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนที่มี
จ านวน  27,751 หน่วย ซึ่งเป็นไตรมาสแรกที่มกีารขยายตวัครัง้แรก 

ดร.วิชัย วิรัตกพันธ ์ผู้ตรวจการธนาคาร และ รักษาการผู้อ านวยการศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพย ์ 
ไดใ้หค้วามเห็นว่าในปี 2566 เศรษฐกิจไทยเผชิญความเสี่ยงจากเศรษฐกิจโลกชะลอตัว สงครามการคา้ ปัญหาหนี ้
ครวัเรือนอยู่ในระดับสูงถึงรอ้ยละ 90.9 ของ GDP ประกอบกับค่าครองชีพที่สูงขึน้ตัง้แต่ปี 2565 ปัจจัยลบเหล่านี ้
ส่งผลโดยตรงต่ออุปสงค์โดยท าให้ความสามารถในการซือ้ที่อยู่อาศัยและการขอสินเชื่อของประชาชนลดลง  
โดยพบว่า จ านวนหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ทั่วประเทศมีจ านวน 366,825 หน่วย มลูค่า 1.05 ลา้นลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 
-6.6 และ -1.7 เมื่อเทียบกบัปีก่อน ตามล าดบั ส่งผลใหม้ลูค่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่มีจ านวน 678,347  
ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -2.8% เมื่อเทียบกบัปีก่อน 
 หากพิจารณาถึงระดบัราคาที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัย พบว่า ภาพรวมหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ (ทัง้บา้น
ใหม่และบ้านมือสอง) ลดลงในทุกระดับราคาที่ไม่เกิน 5.00 ล้านบาท ซึ่งลดลงระหว่างร้อยละ -1.7 ถึง -9.8  
โดยระดบัราคาท่ีมีการโอนกรรมสิทธิ์มากท่ีสดุคือ ไม่เกิน 1.00 ลา้นบาท และ 2.01 – 3.00 ลา้นบาท แต่ระดบัราคา 
5.00 ลา้นบาทขึน้ไปมีการขยายตวัในทกุระดบัราคาระหว่างรอ้ยละ 1.9 ถึง 11.9 
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การชะลอตวัของอปุสงค ์โดยเฉพาะอปุสงคใ์นระดบัรายไดป้านกลางถึงรายไดน้อ้ยไดส้่งผลต่อการปรบัตัว

ของอปุทานที่อยู่อาศยัในระบบ ที่เกิดกระแสที่ผูป้ระกอบการไดเ้บนเข็มไปจบัตลาดที่อยู่อาศยัราคาแพงมากขึน้  โดย
จะเห็นไดช้ัดใน พืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ซึ่งพบว่า บา้นเด่ียวมีการเปิดตัวจ านวน 18,520 หน่วย มูลค่า 269,533 
ลา้นบาท ขยายตวัรอ้ยละ 5.7  และ 10.6 ตามล าดบั  และบา้นแฝด 9,609 หน่วย มลูค่า 56,747 ลา้นบาท ขยายตวั
รอ้ยละ 7.7 และ 11.3 ตามล าดบั เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน  

สว่นทาวนเ์ฮา้สท์ี่สว่นใหญ่เป็นที่อยู่อาศยัส าหรบัผูม้ีรายไดป้านกลางและรายไดน้อ้ยมกีารเปิดตวัใหม่ลดลง 
โดย ทาวนเ์ฮา้ส ์แมว้่าเปิดตวัใหม่ยงัมีจ านวนการเปิดตวัโครงการใหม่ 20,427 หน่วย มลูค่า 69,679 ลา้นบาท ลดลง
รอ้ยละ -22.1 และ -26.3 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน  ขณะที่อาคารชุดมีการเปิดตัวใหม่จ านวน  
47,800 หน่วย ลดลงร้อยละ -14.5 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน แต่กลับมีมูลค่าสูงถึง 196,595  
ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 25.9 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน ซึ่งแสดงใหเ้ห็นว่า อาคารชุดที่เปิดตัวใหม่
ในช่วงปี 2566 เป็นอาคารชดุที่มีราคาสงูกว่าปี 2565 ทัง้นีภ้าพรวมโครงการที่อยู่อาศยัเปิดตวัใหม่ ปี 2566 มจี  านวน  
96,813 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -11.4 แต่มีมลูค่า 597,272 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 8.7 เมื่อเทียบกบัปีก่อน  
 การที่ที่อยู่อาศัยประเภทบา้นเด่ียวและบา้นแฝดมีการขยายตัวทัง้จ านวนหน่วยและมูลค่าของการเปิดตัว
โครงการใหม่ สอดคลอ้งกบัการขยายตวัของใบอนุญาตจดัสรรที่ดิน โดยบา้นเด่ียวมีการออกใบอนุญาตจดัสรรมาก
ที่สดุจ านวน 35,058 หน่วยขยายตวัรอ้ยละ 6.5 และบา้นแฝดจ านวน 19,616 หน่วย ขยายตวัรอ้ยละ 2.7 เมื่อเทียบ
กับปีก่อน ขณะที่ทาวนเ์ฮา้ส ์มีใบอนุญาตจัดสรร จ านวน 34,850 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -5.3 เมื่อเทียบกับปีก่อนที่
ลดลงในทิศทางเดียวกับการเปิดตัวโครงการใหม่ ทัง้นีใ้นภาพรวมปี 2566 มีการออกใบอนุญาตจัดสรรทั่วประเทศ
จ านวน 93,443 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.6 เมื่อเทียบกบัปีก่อน 

การปรบัตวัของใบอนญุาตจดัสรรที่เป็นทาวนเ์ฮา้สป์รบัตวัลดลง แต่บา้นเด่ียวและบา้นแฝดเพิ่มขึน้ ไดส้ง่ผล
ต่อภาพรวมใบอนุญาตก่อสร้างแนวราบในปี 2566 ลดลงร้อยละ -4.2 ขณะที่ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารชุด 
ทั่วประเทศ ที่มีการปรบัตัวขึน้อย่างต่อเนื่องตัง้แต่ปลายปี 2565 ไดส้่งผลใหภ้าพรวมทัง้ปี 2566 คาดว่าจะเพิ่มขึน้ 
รอ้ยละ 13.5 เมื่อเทียบกับปีก่อน โดยภาพรวมของการออกใบอนุญาตก่อสรา้งทั่วประเทศคาดว่าจะมีจ านวนพืน้ที่
ประมาณ 38,729,736  ตร.ม. ลดลงรอ้ยละ -3.0 เมื่อเทียบกบัปี 2565 ที่มีจ  านวน  39,915,582 ตร.ม 
 
ทศิทางตลาดปี 2567 

 ส  าหรบัทิศทางตลาดที่อยู่อาศัยในปี 2567 ดร.วิชัย กล่าวว่า “หากตลาดสามารถรกัษาโมเมนตัมเช่นนีไ้ด้
ภายใตส้ถานการณ์ภาพรวมทางเศรษฐกิจที่จะมีการขยายตัวระหว่าง รอ้ยละ 2.8 - 3.2 อัตราเงินเฟ้อทั่วไปอยู่ที่ 
รอ้ยละ 1.0 - 2.0  อัตราดอกเบีย้ MRR เฉลี่ยทั้งปีของ 6 ธนาคารใหญ่อยู่ระหว่าง 6.8 – 7.0 และยังมีมาตรการ
กระตุน้อสงัหาฯ เท่าที่มีในปัจจุบนั จะสรา้งใหเ้กิดการขยายตวัของหน่วยและมลูค่าโอนกรรมสิทธิ์ปี 2567 มีจ านวน
ประมาณ 373,360 หน่วย เพิ่มขึน้ รอ้ยละ 1.8 (Base Case) หรืออาจปรบัตวัในกรอบรอ้ยละ -8.4 (Worst Case) ถึง 
+12.0 (Best Case) ซึ่งจะเป็นจ านวนหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยแนวราบประมาณ 270,219 หน่วย ขยายตัว
รอ้ยละ 4.4 (Base Case) หรืออาจปรับตัวในกรอบรอ้ยละ -6.0 (Worst Case) ถึง +14.9 (Best Case) และจะมี
จ านวนหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยัอาคารชุดประมาณ 103,141 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -4.6 (Base Case) หรืออาจ 
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ปรบัตัวในกรอบรอ้ยละ -14.1 (Worst Case) ถึง +5.0  (Best Case) ส่วนในดา้นมูลค่าโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยมี
จ านวนประมาณ 1,087,499 ล้านบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.9 (Base Case) หรืออาจปรับตัวในกรอบร้อยละ -6.5 
(Worst Case) ถึง +14.3 (Best Case) จะมีจ านวนมูลค่าโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยแนวราบประมาณ 786,142   
ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.9  (Base Case) หรืออาจปรบัตัวในกรอบรอ้ยละ -4.7 (Worst Case) ถึง +16.5 (Best 
Case) จะมีจ านวนมลูค่าโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยัอาคารชุดประมาณ 301,357 ลา้นบาท ลดลงขึน้รอ้ยละ -1.0 หรือ
อาจปรบัตวัในกรอบรอ้ยละ -10.9 (Worst Case) ถึง +8.9 (Best Case) 

โดยศูนยข์อ้มูลฯ คาดการณ์ว่าในดา้นอุปสงค์คาดว่าปี 2567 จะมีการออกใบอนุญาตจัดสรรทั่วประเทศ
จ านวน  95,897 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.6 (Base Case) หรืออาจปรบัตัวในกรอบรอ้ยละ -7.6 (Worst Case) ถึง  
+12.9 (Best Case) รวมถึงจะมีจ านวนพืน้ที่การออกใบอนุญาตก่อสรา้งทั่วประเทศประมาณ  40,080,060 ตร.ม. 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.5 (Base Case) หรืออาจปรับตัวในกรอบรอ้ยละ -6.9 (Worst Case) ถึง +13.8 (Best Case) มี
จ านวนพืน้ที่การออกใบอนญุาตก่อสรา้งแนวราบทั่วประเทศประมาณ 35,925,126 ตร.ม. เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.2 (Base 
Case) หรืออาจปรับตัวในกรอบร้อยละ -8.9 (Worst Case) ถึง +13.4 (Best Case) จะมีจ านวนพื ้นที่การออก
ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคารชุดทั่วประเทศประมาณ 4,154,934 ตร.ม. เพิ่มขึน้รอ้ยละ 28.3 (Base Case) หรืออาจ
ปรบัตัวในกรอบรอ้ยละ 15.5 (Worst Case) ถึง  +43.7 (Best Case) ส่วนการเปิดตัวโครงการใหม่เฉพาะในพืน้ที่
กรุงเทพฯ-ปริมณฑล คาดการณ์ว่าจะมีหน่วยที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่จ านวน 103,019 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.4 
(Base Case) หรืออาจปรบัตวัในกรอบรอ้ยละ -4.2 (Worst Case) ถึง +17.1 (Best Case) มลูค่าโครงการเปิดขาย
ใหม่ 609,992 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.1 (Base Case) หรืออาจปรบัตวัในกรอบรอ้ยละ -13.2 (Worst Case) ถึง 
รอ้ยละ 12.3 (Best Case) 

 
สถานการณก์ารโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดของคนต่างชาติ 

นอกจากนีศู้นยข์อ้มูลฯ ยังได้ติดตามสถานการณก์ารโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดของคนต่างชาติในไตรมาส 4  
ปี 2566 พบว่ามีจ านวนหน่วยโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดของคนต่างชาติ 3,746 หน่วย คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 12.8 ของ
หน่วยการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดทัง้หมด ส่วนมูลค่าคิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ  26.1  หรือมีมูลค่า  20,901  ลา้นบาท 
จ านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ -0.9 แต่มลูค่าเพิ่มรอ้ยละ 6.9 

โดยภาพรวมปี 2566 มีจ านวนหน่วยโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดของคนต่างชาติ  14,449  หน่วย คิดเป็นสดัส่วน
รอ้ยละ 13.4  ของหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดทัง้หมด โดยมีมลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์  73,161 ลา้นบาท คิดเป็น
สดัสว่นรอ้ยละ 24.0 ทัง้นี ้มีหน่วยโอนฯ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 25.0 มีมลูค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 23.5  

สญัชาติจีนยังคงซือ้หอ้งชุดมากที่สดุเป็นอันดับ 1 โดยมีจ านวนถึง 6,614 หน่วย รวมพืน้ที่ 261,035 ตร.ม.
ขณะที่สญัชาติพม่าซือ้หอ้งชุดมีมลูค่าสงูที่สดุ โดยซือ้ราคาเฉลี่ย 6.6 ลา้นบาท  สญัชาติสหราชอาณาจกัรซือ้หอ้งชุด
ที่มีขนาดพืน้ที่เฉลี่ยสงูที่สดุ โดยซือ้พืน้ที่เฉลี่ย 56.5 ตร.ม. 
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ดร.วิชัย ไดก้ล่าวสรุปว่า “ตลาดอสงัหาริมทรพัยปี์ 2567 มีแนวโนม้ที่จะฟ้ืนตัว แต่ยังเผชิญความเสี่ยงใน

หลายประการ เช่น เศรษฐกิจโลกชะลอตัว ค่าครองชีพที่สูงขึน้และปัญหาหนีค้รวัเรือนที่ส่งผลต่อความสามารถใน
การซือ้ที่อยู่อาศัยและการขอสินเชื่อ และยังคงมีโอกาสที่จะไม่สามารถเขา้ถึงสินเชื่อ เนื่องจากสถาบันการเงินมี
เกณฑใ์นการพิจารณาสินเชื่อที่เขม้ ซึ่งอาจส่งผลต่อที่อยู่อาศัยในระดบัราคาปานกลางถึงระดบัราคาต ่า และก็อาจ
ส่งผลใหม้ีการซือ้ขายและการโอนกรรมสิทธิ์ในกลุ่มท่ีอยู่อาศยัระดบัราคาไม่เกิน 3.00 ลา้นบาท อาจมีภาวะทรงตัว
ในทิศทางที่ลดลง ซึ่งอาจส่งผลใหอุ้ปทานที่อยู่อาศัยในกลุ่มนีอ้าจมีหน่วยเหลือขายที่สะสมต่อเนื่อง  และอาจมี
อปุทานเหลือขายมากขึน้ หากมีการเติมอุปทานใหม่เขา้มามากกว่าความสามารถในการดดูซบัของอปุสงคไ์ด้ ดงันัน้
จึงควรใหค้วามระมดัระวงัในการเปิดโครงการในกลุม่ระดบัราคานี ้

อย่างไรก็ตาม ที่อยู่อาศยัในระดบัราคาแพง หรือ ราคาเกินกว่า 10.00 ลา้นบาทขึน้ไป โดยเฉพาะที่อยู่อาศยั
แนวราบ แมท่ี้ผ่านมาจะมียอดขายและยอดโอนกรรมสิทธิ์ท่ีค่อนขา้งทรงตวัอย่างต่อเน่ืองในช่วงปี 2565 – 2566 แต่
ก็มีขอ้สงัเกตว่า ที่อยู่อาศัยในระดับราคานีม้ีอุปทานเขา้มาเพิ่มในตลาดอย่างต่อเนื่อง ซึ่งอาจส่งผลใหเ้กิดปริมาณ
อปุทานสว่นเกินที่เริ่มสะสมมากขึน้ โดยประมาณการคร่าว ๆ ว่า หน่วยเหลือขายในปัจจบุนัมีมากกว่ายอดขายไดใ้น
แต่ละไตรมาสถึง 10 เท่าในปัจจบุนั 

ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศยัในปี 2567 ที่อาจมีโอกาสขยายตวั แต่ตัง้อยู่บนปัจจยัเสี่ยงหลายดา้น  ท าใหต้อ้ง
หวังแรงสนับสนุนจากภาครฐั เพื่อสรา้งใหอุ้ปสงคใ์นตลาดมีความแข็งแรง และสรา้งแรงกระตุน้ต่าง ๆ รวมถึงการ
สรา้งความเชื่อมั่นในการซือ้ที่อยู่อาศยั เนื่องจากความเชื่อมั่นในการซือ้ที่อยู่อาศยัในระดบัที่ต  ่าจากการที่ไม่มั่นใจว่า
จะสามารถผ่านการพิจารณาสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศยัจากสถาบนัการเงินไดห้รือไม่“ 
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