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22 พฤศจิกายน 2565 

 
ดัชนีรวมตลาดอสังหาฯ ไตรมาส 3/2565 เพ่ิม 30.4%  

มาตรการ LTV อาจท าหน่วยโอนฯท่ัวประเทศหดตัว -14.2% มูลค่าหดตัว -4.4% 
 

ดัชนีรวมตลาดอสังหาฯ (หมวดทีอ่ยู่อาศัย) ชีต้ลาดฯฟ้ืนต่อเน่ือง ไตรมาส 3/2565 เพ่ิมขึน้ 30.4% จากปีก่อน บ้าน
สร้างเสร็จจดทะเบียนขยายตัวต่อเน่ืองไตรมาส 4 เพ่ือรอโอนฯปลายปี 2565 คาดการณว์่า 2566 มาตรการ LTV อาจ
ท าให้หน่วยโอนฯท่ัวประเทศหดตัว -14.2% และมูลค่าโอนฯหดตัว -4.4% 

 

ดร. วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย ์เปิดเผยรายงาน “ดัชนีรวมตลาดอสงัหาริมทรพัย ์(หมวดที่อยู่อาศัย)” ประจ าไตรมาส 3 ปี 2565 มีค่า
ดชันีเท่ากบั 93.0 จดุ ปรบัตวัเพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ 30.4%  ทัง้นี ้การปรบัตวัเพิ่มขึน้ของค่าดชันีเป็นผลมา
จากการปรบัตัวดีขึน้ของโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัย อัตราดูดซบับา้นจัดสรร และอาคารชุด ขอ้มูลที่อยู่อาศัยสรา้งเสร็จจด
ทะเบียน จ านวนพืน้ที่ที่ไดร้บัอนญุาตก่อสรา้งที่อยู่อาศยั และดชันีความเชื่อมั่นผูป้ระกอบการ ในไตรมาสนี ้ทัง้นี ้คาดการณ์
ว่า ภาพรวมในปี 2565 ดชันีรวมตลาดอสงัหาริมทรพัย ์(หมวดที่อยู่อาศยั) น่าจะมีโอกาสขึน้มาไม่ต ่ากว่าที่ 90.5 จุด หรือ
ขยายตวั 19.6% จากปีก่อน และอาจปรบัตวัสงูขึน้ไดส้งูสดุถึง 99.6 จุด (กรณี Best Case) ขยายตวั 31.5% แต่หากมีการ
พลิกผนัก็ไม่น่าจะต ่ากว่า  81.5 จดุ หรือ ขยายตวั 7.6% (กรณี Worst Case) โดยมกีารติดตามเครื่องชีด้า้นอปุทานและอุป
สงคข์องที่อยู่อาศยัที่ส  าคญั 
 

• สถานการณอ์ุปทานและอุปสงคท์ีอ่ยู่อาศัยปี ไตรมาส 3 ปี 2565 

ดา้นอปุทาน REIC พบว่า การออกใบอนุญาตจดัสรรที่ดินทั่วประเทศ ในไตรมาส 3/2565 มีจ านวน 25,758 หน่วย 
ซึ่งมีจ านวนสงูสุดในรอบ 10 ไตรมาสที่ผ่านมา และการเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึน้ 39.0% เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกนัของปี
ก่อน ซึ่งเป็นการเพิ่มขึน้ของ YoY ที่ต่อเนื่องกนัเป็นไตรมาสที่ 3 แลว้ 

ในส่วนที่เก่ียวกับอุปทานจากโครงการที่อยู่อาศัยเปิดตัวใหม่ในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 3/2565 มี
จ านวนรวมทัง้สิน้ 24,112 หน่วย ขยายตวั 98.6% เป็นมลูค่า 147,276 ลา้นบาท ขยายตวั 217.4% จากช่วงเดียวกนัของปี
ก่อน โดยพบว่า บา้นจดัสรรมีการขยายตวั มากกว่าอาคารชุดทัง้จ านวนหน่วยและมลูค่าอย่างมีนยัส าคญั ซึ่งต่างจากไตร
มาส 1 และ 2 ที่ผ่านมา ที่อาคารชดุมีการขยายตวัมากกว่า ซึ่งสะทอ้นว่า โครงการอาคารชดุที่เปิดตวัใหม่เริ่มลดลงแลว้    

ขณะที่จ  านวนการออกใบอนุญาตก่อสรา้งอาคารที่อยู่อาศัยทั่วประเทศในไตรมาส 3/2565 ซึ่งมีจ านวน 75,336 
หน่วย แบ่งเป็นแนวราบจ านวน 63,801 หน่วย อาคารชดุ จ านวน 11,535 หน่วย โดยจ านวนรวมลดลงจากช่วงเดียวกนัของ
ปีก่อนหนา้ -14.3%  
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แต่พบว่า จ านวนที่อยู่อาศัยสรา้งเสร็จจดทะเบียนในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีจ านวน 24,018 หน่วย โดยจ านวนรวม
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 56.1 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี 2564 แบ่งเป็นที่อยู่อาศยัแนวราบจ านวน 12,282 หน่วย อาคารชุดพกัอาศัย
จ านวน 11,736 หน่วย ซึ่งคาดว่าจ านวนที่อยู่อาศยัสรา้งเสร็จจดทะเบียนเพิ่มขึน้มากในไตรมาสนี ้มาจากการสะสมของหน่วยที่
ถกูชะลอการก่อสรา้งในช่วงก่อนหนา้ และการเรง่จดทะเบียนใหน้ าไปสู่การโอนกรรมสิทธิใ์นช่วงไตรมาส 3 และ 4 ปี 2565 

หน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยทั่วประเทศในไตรมาส 3 ปี 2565 มีจ านวนทัง้สิน้ 97,228 หน่วย เพิ่มขึน้ 28.56% 
เป็นการเพิ่มติดต่อกัน 3 ไตรมาส โดยสามารถแบ่งเป็นที่อยู่อาศัยแนวราบจ านวน 72,665 หน่วย อาคารชุดพักอาศัยจ านวน 
24,563 หน่วย ซึ่งมลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์ก็สูงขึน้เช่นเดียวกันโดยมีมูลค่าทัง้สิน้  260,813 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 22.8% แบ่งเป็น
มูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยแนวราบจ านวน 194,454 ลา้นบาท และอาคารชุดพักอาศัยจ านวน 66,349 ล้านบาท ซึ่ง
พบว่า จ านวนเงินใหส้ินเชื่อที่อยู่อาศยับุคคลปล่อยใหม่ทั่วประเทศในไตรมาส 3 ปี 2565 มีจ านวน 178,213 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ถึง 
24.93% ซึ่งมีทิศทางเดียวกบัการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศยั และสงูกว่าค่าเฉลี่ย 5 ปี เท่ากบั 157,052 ลา้นบาท  สง่ผลใหส้ินเชื่อที่
อยู่อาศยับุคคลคงคา้งทั่วประเทศขยบัขึน้ไปอยู่ที่ 4,648,643 ลา้นบาทเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5 จากช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน 

นอกจากนี ้ขอ้มูลการส ารวจภาคสนามในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล พบว่า โครงการที่มีการเสนอขายทัง้หมด ณ 
ไตรมาส 3 ปี 2565 จ านวน 198,024 หน่วย ลดลง  -1.0% ขณะที่มีมลูค่าโครงการรวม 984,904 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 0.8% 
เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ โดยมียอดขายไดใ้หม่ 20,261 หน่วย ลดลง  -13.7% ขณะที่มีมลูค่าการขายไดใ้หม่ 113,399 
ลา้นบาท ลดลง -2.7%  โดยเป็นการชะลอตวัจากยอดขายไดใ้หม่ของอาคารชุด ที่ลดลงจากไตรมาสก่อนถึง -39.0% ของ
จ านวนหน่วย และ -41.9% ของจ านวนมลูค่า ขณะที่บา้นจดัสรรกลบัขยายตวัมากกว่า 20% ทัง้หน่วยและมลูค่า สง่ผลใหท้ี่
อยู่อาศยัเหลือขายมีจ านวน 177,763 หน่วย มลูค่ารวม 871,505 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้ 0.7% และ 1.3% ตามล าดบั เมื่อ
เทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ที่  

ขณะที่พื ้นที่  EEC 3 จังหวัดมีสถานการณ์ตลาดในทิศทางเดียวกันกับกรุงเทพฯ-ปริมณฑล แต่มีอัตราการ
เปลี่ยนแปลงหน่วยและมลูค่าการขายไดใ้หม่ที่ลดลงมากกว่า ซึ่งเป็นการลดลงทัง้บา้นจดัสรรและอาคารชุด ขณะที่ภาพรวม
หน่วยเหลือขายมีอตัราที่ลดลงมากกว่า 

จากภาพรวมตลาดทัง้สองพืน้ที่ ไดส้ะทอ้นใหเ้ห็นว่าตลาดที่อยู่อาศยัในไตรมาสนีเ้ริ่มชะลอความรอ้นแรงลงอย่าง
ชัดเจนจากยอดขายไดใ้หม่ที่ลดลงจากไตรมาสก่อนหนา้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในประเภทอาคารชุดที่มียอดขายลดลงมาก
เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ที่มีการเปิดตวัอาคารชดุราคาถกูจ านวนมากและยอดขายที่ดีใน 1 – 2 ไตรมาสก่อนหนา้ 
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• คาดการณท์ศิทางอุปทานและอุปสงคท์ีอ่ยู่อาศัย ปี 2565 

REIC คาดการณท์ิศทางอปุทานและอปุสงคท์ี่อยู่อาศยัในปี 2565 ว่า จะมีการออกใบอนญุาตจดัสรรที่ดินประมาณ 
77,221 หน่วย เพิ่มขึน้ 12.7%  และจะมีที่อยู่อาศยัเปิดตวัใหม่เฉพาะในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปรมิณฑล ประมาณ 96,803 หน่วย 
มลูค่า 508,264 ลา้นบาท ซึ่งเพิ่มขึน้จากปีก่อน 87.9% และ 132.1% ตามล าดบั โดยแบ่งเป็นโครงการที่อยู่อาศยัแนวราบ
จ านวน 49,492 หน่วย จ านวน 336,008 ลา้นบาท และโครงการอาคารชุดจ านวน 47,311 หน่วย 172,256 ลา้นบาท และ
จะมีการออกใบอนญุาตก่อสรา้งจ านวน 310,976 หน่วย แบ่งเป็นที่อยู่อาศยัแนวราบจ านวน 264,031 หน่วย เป็นอาคารชุด
พกัอาศยั 46,945 หน่วย 

ขณะที่ อุปสงคท์ี่อยู่อาศัยปี 2565 คาดว่าจะมีหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยประมาณ 373,253 หน่วย มูลค่า 
997,471 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 8.59% และ 5.61% แบ่งเป็นการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยัแนวราบจ านวน 279,447 
หน่วย โอนกรรมสิทธิ์อาคารชดุพกัอาศยัจ านวน 93,806 หน่วย 

ดร. วิชยั วิรตักพนัธ ์กลา่วสรุปภาพรวมตลาดที่อยู่อาศยัปี 2565 ไวว้่า “ความเคลื่อนไหวดา้นอปุทานมีการขยายตัว
ต่อเนื่องมาตั้งแต่ไตรมาส 1 ปี 2565 โดยมีการเปิดตัวโครงการใหม่ในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ในขณะที่การขอออก
ใบอนุญาตจดัสรรที่ดินทั่วประเทศเพิ่มขึน้อย่างมีนยัส าคญัในช่วงไตรมาส 3 โดยมีจ านวนสงูสดุในรอบ 10 ไตรมาส ขณะที่
การขอออกใบอนุญาตก่อสรา้งอาคารโดยภาพรวมยังคงทรงตัว ดา้นอุปสงค ์การโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยทั่วประเทศ
เพิ่มขึน้ต่อเนื่องทัง้จ านวนหน่วยและมลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์ และสินเชื่อที่อยู่อาศยั มาตัง้แต่ไตรมาส 1 แลว้”  

• แนวโน้มตลาดทีอ่ยู่อาศัยปี 2566 ภายใต้กรอบ LTV 

REIC คาดการณว์่า ในปี 2566 ตลาดอสงัหารมิทรพัย ์(หมวดท่ีอยู่อาศยั) จะไดร้บัแรงกดดนัจากการไม่ต่ออายุการ
ผ่อนคลายมาตรการเงินดาวนข์ัน้ต ่าในการขอสินเชื่อเพื่อซือ้ที่อยู่อาศยัหรือ “มาตรการ LTV (Loan to value)” ของ ธนาคาร
แห่งประเทศไทย (ธปท.) ที่จะมีผลตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2566 เป็นต้นไป โดย REIC คาดการณ์ว่า ดัชนีรวมตลาด
อสงัหาริมทรพัย ์(หมวดที่อยู่อาศยั) ปี 2566 มีโอกาสที่จะปรบัตัวลดลงเหลือ 89.5 จุด ลดลง -1.1% จากปี 2565 โดยจะ
ปรบัตวัอยู่ในกรอบต ่าสดุที่  80.6 จุด หรือ ลดลง -11.0% (กรณี Worst Case) และมีกรอบสงูสดุที่ 98.5 จุด หรือ ขยายตวั 
8.8% (กรณี Best Case) 

การไม่ต่ออายกุารผ่อนคลาย LTV อาจสง่ผลใหผู้ป้ระกอบการชะลอการเปิดตวัโครงการใหม่ โดยคาดว่าในพืน้ที่กรุงเทพฯ-
ปริมณฑล ในปี 2566 คาดว่าจะมีโครงการที่อยู่อาศยัเปิดตวัใหม่จ านวน 98,581 หน่วย มลูค่า 513,982 ลา้นบาท เพิ่มขึน้เพียง 
1.8% และ 1.1% ตามล าดบั จากปี 2565 ประกอบดว้ยโครงการแนวราบประมาณ 58,312 หน่วย มลูค่า 367,363 ลา้นบาท  และ
โครงการอาคารชดุประมาณ 40,270 หน่วย มลูค่า 146,619 ลา้นบาท 
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ในขณะที่การออกใบอนญุาตจดัสรรทั่วประเทศจะมีประมาณ 79,909 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.5 จากปีก่อน มีการ
ออกใบอนญุาตก่อสรา้งประมาณ 294,019 หน่วย ลดลง -5.5% เมื่อเทียบกบัปี 2565 และคาดว่าจะมีที่อยู่อาศยัสรา้งเสร็จ
จดทะเบียนประมาณ 91,615 หน่วย ลดลง -0.1% เมื่อเทียบกบัปี 2565  

ดา้นอุปสงค ์คาดการณ์ว่าจะมีการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยทั่วประเทศในปี 2566 ประมาณ 320,227 หน่วย 
มูลค่า 953,404 ลา้นบาท ลดลง -14.2% และ -4.4% ตามล าดับ และคาดว่าจะมีจ านวนสินเชื่อปล่อยใหม่ประมาณ 
614,764 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -4.0 เมื่อเทียบกบัปี 2565  

 “สถานการณ์ตลาดปี 2566 ภายใต้การควบคุมความเสี่ยงระบบการเงินด้วยมาตรการ LTV ซึ่งเป็นการส่ง
สญัญาณลดความรอ้นแรงของการขยายการลงทนุในตลาดบา้นใหม่ลง และกระทบต่อตลาดบา้นมือสองอีกดว้ย ประกอบ
กบัทิศทางดอกเบีย้ขาขึน้ ก าลงัซือ้ที่ทยอยฟ้ืนตวั จึงมีความเป็นไปไดส้งูว่าปี 2566 ตลาดในระดบัราคาไม่เกิน 5 ลา้นบาท 
จะเป็นที่ตอ้งการมากขึน้” ดร. วิชยั วิรตักพนัธ ์กลา่วในตอนทา้ย 

 
 

 

 

 

 

ข้อความจ ากัดความรับผิดชอบ 

ขอ้มลูสถิติ ขอ้เขียนใด ๆ ที่ปรากฏในรายงานฉบบันีศ้นูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัมาจากแหล่งขอ้มลูที่เชื่อถือไดห้รือจากการประมวลผลที่เชื่อถือไดศ้นูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยไ์ดต้รวจสอบจน

มั่นใจในระดบัหนึ่งแลว้ แต่ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัยไ์ม่สามารถยืนยนัความถกูตอ้งหรือความเป็นจริงและไม่อาจรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่เกิดขึน้ไม่ว่าในกรณีใด ๆ จากการใชข้อ้มลูผูน้  าขอ้มลู

ไปใชพึ้งใชว้ิจารณญาณ และตรวจสอบตามความเหมาะสม 
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