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16 พฤษภาคม 2566 

สถานการณธุ์รกิจทีอ่ยู่อาศัยไตรมาส 1 และทศิทางตลาดปี 2566 
 

• อสังหาฯ ไตรมาส 1/2566 อุปทานชะลอตัวมาก มูลค่าโครงการเปิดใหม่ -38.7 

• อุปสงคข์ยายตัวจากโมเมนตั้มของปีก่อน มูลค่าการโอนฯ +7.9% และสินเชื่อใหม่ +6.4% 

• ปัจจัยลบกดดันให้อุปสงคแ์ละอุปทานทีอ่ยู่อาศัยในปี 2566 อาจลดลงในทุกด้าน 

• คาดการณห์น่วยโอนฯ -10.2% มูลค่าโอนฯ -4.5% และสินเชื่อปล่อยใหม่ -6.8% 

• ใบอนุญาตจัดสรร -9.3% เปิดตัวโครงการใหม่หน่วย -10.5% มูลค่า -8.2%  
 

ดร.วิชัย  วิ รัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล 
อสังหาริมทรัพย ์กล่าวว่า REIC ไดติ้ดตามสถานการณปี์ 2566 อย่างใกลช้ิด เนื่องจากเป็นปีที่มีปัจจยัลบหลายดา้น ทัง้ 
(1) การยกเลิกการผ่อนคลายมาตรการ LTV ของ ธปท. ที่กระทบต่อคนที่ตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศยัเป็นบา้นสญัญาที่ 2 และ 3 
(2) ภาวะหนีค้รวัเรือนที่ยังคงมีอัตราส่วนที่ยังสูงถึงเกือบ 90% ของ GDP (3) ภาวะดอกเบีย้ขาขึน้ ซึ่งอาจท าให้อัตรา
ดอกเบี ้ยปรับสูงขึน้ได้ถึง 1.0% ซึ่งล้วนเป็นสิ่งที่จะท าให้ผู ้ที่ต้องการซื ้อที่อยู่อาศัยมีภาระค่าใช้จ่ายมากขึ ้น และ
ความสามารถในการผ่อนช าระลดลง ซึ่งจะกระทบต่อยอดขาย ยอดโอนกรรมสิทธิ์ และยอดการปล่อยสินเชื่อของปี 2566 
ได ้
 

• สถานการณอ์ุปทานและอุปสงคท์ีอ่ยู่อาศัย ไตรมาส 1 ปี 2566 
REIC ประเมินสถานการณต์ลาดที่อยู่อาศยัผ่านขอ้มลูอปุทาน และอปุสงค ์ประจ าไตรมาส 1 ปี 2566 โดยในส่วน

ของอปุทานการออกใบอนุญาตจดัสรรทั่วประเทศมีจ านวน 15,267 หน่วย ลดลง -13.6% เมื่อเทียบกบัไตรมาส 1 ปี 2565 
โดยพบว่า  

- ทาวนเ์ฮา้สย์ังคงเป็นประเภทที่มีจ านวนการออกใบอนุญาตจัดสรรมากที่สุดจ านวน 6,290 หน่วย (41.2%) 
รองลงมาเป็นบา้นเด่ียวจ านวน 4,992 หน่วย (32.7%) และบา้นแฝดจ านวน 3,233 หน่วย (21.2%) 

- แต่พบว่า มีเพียงบา้นแฝดที่ขยายตวั 2.9% แต่บา้นเด่ียวลดลง -17.8% และทาวนเ์ฮา้สล์ดลง -10.4% เมื่อเทียบ
กับช่วงเดียวกันของปีก่อน แสดงให้เห็นการปรับตัวของผู้ประกอบการที่เสนอขายบ้านแฝดในตลาดมากขึน้ เพื่อให้
สอดคลอ้งกบัก าลงัซือ้ที่เพิ่มไม่ทนักบัการเพิ่มของตน้ทนุในการพฒันาที่อยู่อาศยั 

ภาพรวมหน่วยที่อยู่อาศยัแนวราบที่เปิดตวัใหม่ ในไตรมาส 1 ปี 2566 พบว่า  
- บา้นเด่ียว ลดลง -38.4% แต่เป็นที่น่าสงัเกตว่าบา้นเด่ียวในระดับราคาตัง้แต่ 15 ลา้นบาทขึน้ไป มีหน่วยเปิดตัว

ใหม่เพิ่มขึน้ 180.9% และในระดบัราคา 2.51 – 3.00 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 112.5%  
- บา้นแฝด ลดลง -47.2% โดยลดลงในทกุระดบัราคา  
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- ทาวนเ์ฮา้ส ์ลดลงสูงสุดถึง -62.9% แต่กลับพบว่า ทาวนเ์ฮา้สใ์นระดับราคา 5.01 – 20.00 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 

56.8% และระดบัราคา 1.25 – 1.50 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 11.8%  
- อาคารพาณิชย ์ลดลง -86.5% โดยเป็นที่สงัเกตว่า ระดบัราคาต ่ากว่า 10 ล้านบาท ไม่มีหน่วยเปิดตวัใหม่ในไตร

มาสนี ้แต่พบหน่วยเปิดตัวใหม่ในระดับราคา 15.01 – 20.00 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 40.0%  และระดับราคา 10.01 – 15.00 
ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 11.8% 

ส าหรบัหน่วยเปิดตวัใหม่ของโครงการอาคารชุด ช่วงไตรมาส 1 ปี 2566 พบว่ามีจ านวน 7 ,260 หน่วย ลดลงถึง -
61.5% หากแยกตามประเภท พบว่า  

- ประเภทหอ้งสตดิูโอ ลดลง -68.3% แต่เป็นที่น่าสงัเกตว่าระดบัราคา 1.51 – 1.75 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ถึง 233.3%  
ระดบัราคา 1.751 – 2.00 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 91.6% ระดบัราคา 1.251 – 1.50 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 34.1%  

- ประเภท 1 หอ้งนอน ลดลง -54.4% แต่กลุม่ระดบัราคา 1.01 – 1.25 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 160.9%  
- ประเภท 2 หอ้งนอน ภาพรวมลดลง -83.0% โดยลดลงในทกุระดบัราคา 

 

ส าหรบัด้านอุปสงค์ ไตรมาส 1 ปี 2566 REIC พบว่า มีหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยทั่วประเทศจ านวน  
84,619 หน่วย ลดลง -0.8%  และมีมลูค่าโอนกรรมสิทธิ์มีจ านวน  241,167 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 7.9% ประกอบดว้ย การโอน
กรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยัแนวราบจ านวน  60,950  หน่วย ลดลง -6.8% และมีมลูค่า 170,686  ลา้นบาท ลดลง -0.3% ในขณะ
ท่ีการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดมีจ านวน  23,669 หน่วย เพิ่มขึน้ 18.7% และมีมูลค่า 70,481  ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 34.7% ทัง้นี ้
พบว่า  

- ระดบัราคา 3.01 – 5.00 ลา้นบาท (สดัสว่น 15.0%) มีจ านวนเพิ่มขึน้ 12.1%  
- ระดบัราคา 5.01 – 7.50 ลา้นบาท (สดัสว่น  5.9%) มีจ านวนเพิ่มขึน้ 17.5%  
- ระดบัราคา 7.51 – 10.00 ลา้นบาท (สดัสว่น 2.1%) มีจ านวนเพิ่มขึน้ 34.1% 
- ระดบัราคามากกว่า 10 ลา้นบาทขึน้ไป (สดัสว่น 3.0%) เพิ่มขึน้ 22.6%   

สว่นระดบัราคาท่ีมีมลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์เพิ่มขึน้สงูสดุ ไดแ้ก่   
- ระดบัราคา 2.01 – 3.00 ลา้นบาท (สดัสว่น 21.1%) มีจ านวนเพิ่มขึน้ 0.4%  
- ระดบัราคา 3.01 – 5.00 ลา้นบาท (สดัสว่น 20.4%) มีจ านวนเพิ่มขึน้ 12.2%  
- ระดบัราคา 5.01 – 7.50 ลา้นบาท (สดัสว่น 12.5%) มีจ านวนเพิ่มขึน้ 17.6%  
- ระดบัราคา 7.51 – 10.00 ลา้นบาท (สดัสว่น 6.5%) มีจ านวนเพิ่มขึน้ 34.8%  
- ระดบัราคามากกว่า 10 ลา้นบาทขึน้ไป (สดัสว่น 20.0%) มีจ านวนเพิ่มขึน้ 15.9%   

นอกจากนีย้ังพบว่าในช่วงไตรมาส 1 ปี 2566 หน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดของชาวต่างชาติมีจ านวน  
3,775 หน่วย มีมูลค่า  17,128  ลา้นบาท โดยเพิ่มขึน้ทัง้จ านวนหน่วยและมูลค่า เพิ่มขึน้ 79.2% และ 67.6% ตามล าดับ 
เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน 2565 ซึ่งมีจ านวน  2,107 มีมูลค่า 10,217 ลา้นบาท  โดยประเทศจีนยังคงเป็น
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ประเทศท่ีมีการโอนกรรมสิทธิ์สงูสดุ จ านวน 1,747 หน่วย คิดเป็น 46% มลูค่า 8,191 ลา้นบาท คิดเป็น 48% ของมลูค่าการ
โอนกรรมสิทธิ์คนต่างชาติทัง้หมด  

ในดา้นขอ้มูลสินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลทั่วไปปล่อยใหม่ทั่วประเทศพบว่าไตรมาส 1 ปี 2566 มีมูลค่าสินเชื่อที่
อยู่อาศยับุคคลปล่อยใหม่ทั่วประเทศจ านวน 152,817 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 6.4% เมื่อเทียบกบัไตรมาส 1 ปี 2565 ที่มีจ านวน  
143,571 ลา้นบาท ขณะที่มีมลูค่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลคงคา้งทั่วประเทศจ านวน  4,775,515  ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 5.2% 
เมื่อเทียบกบัปีก่อน ที่มีจ  านวน  4,539,391  ลา้นบาท  

 

• ทศิทางอุปทานและอุปสงคท์ีอ่ยู่อาศัย ปี 2566  
ทั้งนีจ้ากปัจจัยบวก และปัจจัยลบที่กล่าวมา REIC คาดการณ์ว่าจะมีอุปทานและอุปสงค์ที่อยู่อาศัยในปี 

2566 ประกอบดว้ย  
อุปทานทีอ่ยู่อาศัย ปี 2566 

การออกใบอนุญาตจัดสรรทั่วประเทศ จะมีจ านวนประมาณ 78,269 หน่วย ลดลง -9.3% หรืออยู่ในช่วง -
18.4% ถึง -0.2% เมื่อเทียบกบัปี  2565 ที่มีการออกใบอนญุาตจดัสรรทั่วประเทศจ านวน  86,275 หน่วย  และอปุทานที่อยู่
อาศยัเปิดตวัใหม่พืน้ที่กรุงเทพฯ-ปรมิณฑล คาดการณว์่าจะมีจ านวน 98,132 หน่วย ลดลง -10.5% หรืออยู่ในช่วง -19.4% 
ถึง -1.5% มีมลูค่าประมาณ 505,235 ลา้นบาท ลดลง -8.2% หรืออยู่ในช่วง -22.0% ถึง 0.9% เมื่อเทียบกบัปี 2565 ซึ่งมีที่
อยู่อาศยัเปิดตวัใหม่จ านวน 109,591 หน่วย มลูค่าประมาณ 550,552 ลา้นบาท 

อุปสงคท์ีอ่ยู่อาศัย ปี 2566  
REIC คาดการณอ์ปุสงคท์ี่อยู่อาศยัว่าในปี 2566 จะมีหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ทั่วประเทศ จ านวน 352,761 หน่วย 

ลดลง -10.2% มลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์ 1,016,838 ลา้นบาท ลดลง -4.5% เมื่อเทียบกบัปี 2565 ซึ่งมีหน่วยโอนกรรมสิทธิ์

จ  านวน  392,858  หน่วย มูลค่า 1,065,008  ลา้นบาท แบ่งเป็นการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยแนวราบจ านวน   264,571  
หน่วย ลดลง -7.4%  มูลค่า 753,628 ลา้นบาท ลดลง -2.9% เมื่อเทียบกับปี 2565 ซึ่งมีจ านวน 285,731  หน่วย มูลค่า 
776,523  ลา้นบาท และท่ีอยู่อาศัยประเภทอาคารชุดคาดการณว่์าจะมีหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์จ  านวน  88,190  หน่วย 
ลดลง -17.7% จากปี 2565 ซึ่งมีจ านวน 107,127 หน่วย มลูค่า 288,485 ลา้นบาท  

ดา้นภาพรวมสินเชื่อที่อยู่อาศยับุคคลปล่อยใหม่ทั่วประเทศ คาดการณว์่าปี 2566 จะมีมลูค่าจ านวน 650,764 
ลา้นบาท ลดลง -6.8% หรืออยู่ในช่วง -16.1% ถึง 2.5% เมื่อเทียบกบัปี 2565 ซึ่งมีมลูค่าสินเชื่อที่อยู่อาศยับุคคลปล่อยใหม่
ทั่วประเทศจ านวน 698,072 ล้านบาท โดยคาดว่า ปี 2566 จะมีสินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลคงค้างทั่ วประเทศจ านวน 
4,955,985 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 4.5% หรืออยู่ในช่วง -5.9% ถึง 9.8% เมื่อเทียบกับปี 2565 ซึ่งมีสินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลคง
คา้งทั่วประเทศจ านวน  4,741,215 ลา้นบาท  
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