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กรุงเทพฯ และปริมณฑล

• การโอนกรรมสิทธิ์ในชวงม.ค.-ก.พ. ป 2022 หดตัวนอยลง จากกลุม
แนวราบอยางบานเดี่ยวบานแฝดทีฟ่นตวัไดด ีขณะที่คอนโดมือหน่ึงยัง
ชะลอตัว 

• หน�วยที่อยูอาศยัเปดตัวใหมในชวงม.ค.-เม.ย. 2022 ฟนตัวดีขึ้น จากกลุม
แนวราบที่เร่ิมมีการเปดตัวมากขึ้นตามแผนของผูประกอบการ ซึ่งจะมีการ
ทยอยเปดตัวออกมาเปนจํานวนมากในปน้ี ขณะที่กลุมคอนโดทยอยเปด
โครงการเพ่ิมขึ้น หลังจากซบเซาตอเน่ืองมาตัง้แตป 2019

• หน�วยขายไดทีอ่ยูอาศยัเปดตวัใหมในชวงม.ค.-เม.ย. 2022 ปรับตัวดีขึ้น
ตามการเปดตวัใหมของโครงการทีอ่ยูอาศยั โดยเฉพาะคอนโดทีม่ีการ
ทยอยเปดโครงการทีช่ะลอมาจากปกอนหนาในชวง 2 เดือนแรกของปน้ี 
ขณะที่กลุมแนวราบมีแนวโนมฟนตัวมากขึน้ในชวงที่เหลือของป

ตางจังหวัด

• ตลาดที่อยูอาศยัตางจังหวัดป 2022 มีแนวโนมฟนตัว แตยังตองตดิตาม
หลายปจจัยทีอ่าจกดดนั ทั้งกําลังซื้อทีย่งัเปราะบาง และกําลงัซื้อจาก
ตางชาติที่ยงัมีความไมแน�นอน การฟนตัวของภาคการทองเที่ยวและภาค
การลงทุน รวมถึงหน�วยเหลือขายสะสมทีย่งัรอการระบายอยูเปนจํานวน
มากโดยเฉพาะคอนโด

• การโอนกรรมสิทธิ์ในตลาดตางจังหวัดมีแนวโนมฟนตัว โดยเฉพาะกลุม
แนวราบที่ขยายตวัไดตอเน่ือง ขณะที่กลุมคอนโดอาจยงัไมเห็นสัญญาณ
การฟนตัวมากนัก โดยยงัถูกกดดนัจากจํานวนหน�วยเหลอืขายสะสมทีย่งัมี
อยูมาก

Executive
Summary

สถานการณตลาดท่ีอยูอาศัยท่ัวประเทศในป 2022
เริ่มกลับมาฟนตัว หลังชะลอตัวตอเน่ืองจาก

การระบาดของ COVID-19

• บานเดี่ยวและบานแฝด : ยังเติบโตไดตอเน่ืองตามความตองการของกลุม 
real demand โดยเฉพาะกลุมตลาดกลางถงึบนที่ไดรับผลกระทบจาก
ภาวะเศรษฐกิจไมมาก และการปรับเปลี่ยนพฤติกรรมของผูบริโภคจาก
ผลกระทบของ COVID-19 ที่สงผลใหความตองการพ้ืนที่ใชสอยเพ่ิมขึ้น 
โดยบานเดี่ยวยังขยายตวัไดตอเน่ือง ขณะที่กลุมบานแฝดกย็งัคงไดรับ
ความนิยม โดยเฉพาะในกลุมกาํลงัซื้อปานกลาง ทั้งในดานความคุมคาของ
ราคา ฟงกชัน และพ้ืนที่ใชสอยในบาน 

• ทาวนเฮาส : เร่ิมฟนตัวไดมากขึ้น ตามความนิยมของผูซื้อสวนใหญที่
ตองการที่อยูอาศยัแนวราบ ที่อาจไมสามารถเขาถงึกลุมบานเดีย่วบานแฝด
ไดดวยกําลงัซื้อในภาวะเศรษฐกจิปจจุบัน โดยทาวนเฮาสในพ้ืนที่กรุงเทพฯ 
ช้ันกลางถึงช้ันนอกที่ราคาไมสูง และอยูไมไกลแนวรถไฟฟาหรือทางดวน
มากนัก มีแนวโนมไดรับความนิยมมากขึ้น

• คอนโด : เร่ิมฟนตัวไดมากขึน้ สวนหน่ึงจากฐานที่ตํา่ และการระบายสตอ็ก
ตอเน่ือง โดยคอนโดระดบัราคาไมเกนิ 2 ลานบาทยังไดรับความนิยม
ตอเน่ือง แตดวยหน�วยเหลอืขายสะสมทีแ่มลดลงแตยงัอยูในระดับสูง 
และกําลงัซื้อตางชาติทีย่งัไมฟนตัวเตม็ที่ ทําใหตลาดคอนโดยงัฟนตวัได
อยางจํากดั อยางไรกด็ี การฟนตัวจะชัดเจนมากขึ้นในระยะกลาง หลงัจาก
หน�วยเหลือขายสะสมเร่ิมลดลง โครงการใหมขนาดใหญที่กลบัมาเร่ิม
กอสรางในปจจุบันเร่ิมทยอยสรางเสร็จ และการเปดใหบริการของรถไฟฟา
สายใหม ๆ

ตลาดท่ีอยูอาศัยแนวราบยังคงเปน
กลุมท่ีนําตลาด ขณะท่ีตลาดคอนโด

เริ่มมีสัญญาณการฟนตัว 
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แมวาตลาดทีอ่ยูอาศยัจะมีปจจัยบวกจากมาตรการกระตุนภาคอสงัหาฯ ของภาครัฐ อาทิ 
การผอนคลาย LTV การลดคาธรรมเนียมการโอนและจดจํานอง การเลือ่นบังคับใชราคาประเมิน
ใหมออกไป แตปจจัยลบยังมีน้ําหนักมากกวาปจจัยบวก ทั้งความเสีย่งของการแพรระบาดของ 
COVID-19 สายพันธุใหมที่ยังมีโอกาสเกดิขึ้น รวมถึงยังมีประเด็นที่ตองจับตา ดังน้ี

• อัตราเงินเฟอพุงสงูขึ้นมาก กระทบตอกําลงัซื้อ ขณะที่หน้ีครัวเรือนยังอยูในระดับสูง

• ตนทุนการพัฒนาทีอ่ยูอาศยัทีส่งูขึ้น จากทั้งราคาทีด่นิทีก่ลบัมาปรับตัวในอัตราทีส่งูขึ้นอกีคร้ัง
ราคาวัสดกุอสรางที่ปรับตัวสูงขึ้นจากตนทนุพลงังานเพ่ิมขึ้น จากผลกระทบของสงคราม
รัสเซียและยเูครน รวมถึงตนทุนแรงงานที่มีแนวโนมปรับตัวสูงขึ้น จากปญหาการขาดแคลน
แรงงานที่ไมเพียงพอตอความตองการที่เพ่ิมขึ้น สงผลใหราคาทีอ่ยูอาศยัมีแนวโนมปรับตัว
เพ่ิมขึ้นตาม

• การแขงขันที่เขมขนในตลาดแนวราบ จากการทีผู่ประกอบการหันมาพัฒนาโครงการ
แนวราบมากขึ้น จากความตองการที่เพ่ิมขึ้นในชวงที่ผานมา แมอยูในชวงที่กําลังซื้อยงั
ฟนตัวอยางคอยเปนคอยไป รวมถึงหน�วยเหลือขายสะสมคอนโดทีย่งัอยูในระดับสูง โดยเฉพาะ
ระยะสั้นในปน้ี ที่ผูประกอบการรายใหญมีแผนจะเปดโครงการแนวราบออกมาเปนจํานวน
มาก โดยเฉพาะในพ้ืนที่กรุงเทพฯ และปริมณฑล ทําใหการแขงขันในตลาดเขมขนขึ้น

• ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางฯ จะกลบัมาจัดเกบ็ในอัตราเดมิ หลังปรับลดการจัดเกบ็ลง 90% 
ในป 2021 สงผลใหนักลงทุน ผูประกอบการ และสถาบันการเงินทีม่ี NPA สูง ตองแบกรับ
ตนทุนที่เพ่ิมสงูขึ้น โดยเฉพาะหากไมสามารถบริหารจัดการโครงการ หรือระบาย NPA ได
อยางมีประสิทธิภาพมากพอ

Executive
Summary

แตแนวโนมการฟนตัวของตลาดท่ีอยูอาศัย
ในป 2022 ยังเปนอยางคอยเปนคอยไป 

โดยมีประเด็นท่ีตองจับตามอง... 

• กําลังซื้อที่ยงัฟนตัวชาและยังมีขอจาํกดัสงผลให
ผูประกอบการยังตองเนนพัฒนาทีอ่ยูอาศยัในระดับ
ราคาที่เขาถงึได และเนนความคุมคา

• การพัฒนาโครงการทีอ่ยูอาศยัจะตองเปนไปอยาง
ระมัดระวังมากขึ้น โดยในชวงที่เศรษฐกิจอยูในชวง
เร่ิมฟนตัวผูประกอบการยังอาจตองเนนเปด
โครงการในทําเลทีม่ีอตัราดดูซับสูง พัฒนาโครงการ
ที่มีขนาดเลก็ลงเพ่ือปดการขายไดเร็วมากขึ้น ขณะที่
โครงการแนวราบยังตองเนนเปดเปนเฟส

• ผูประกอบการอาจตองเร่ิมนําเอาเทคโนโลยีมาชวย
ในดานการกอสราง เพ่ือใหเกิดประสทิธิภาพ และลด
ตนทุนการกอสรางและการบริหารจัดการ จะชวย
บรรเทาผลกระทบจากปญหาขาดแคลนแรงงาน 
และตนทุนแรงงานปรับตัวสูงขึ้น

Implication 
ตอผูประกอบการ
พัฒนาท่ีอยูอาศัย



สถานการณตลาดที่อยูอาศัย
ในชวงที่ผานมา
ป 2021 ที่ผานมาตลาดทีอ่ยูอาศยัชะลอตัวตอเน่ือง จากผลกระทบจากการแพรระบาดของ 
COVID-19 ที่มีความรุนแรง ทําใหกําลังซื้อยงัคงชะลอ หน�วยขายไดที่อยูอาศยัและการโอน
กรรมสิทธิ์หดตัวคอนขางมาก โดยเฉพาะตลาดคอนโดมิเนียมที่ไดรับผลกระทบคอนขางมาก 
จากความนิยมของผูซื้อที่หันไปสนใจที่อยูอาศยัแนวราบมากขึ้น หน�วยเหลือขายสะสมทีย่งั
เหลืออยูจํานวนมาก รวมถึงกําลังซื้อจากตางชาติ และกําลงัซื้อเพ่ือการลงทุนทีห่ายไป 
ขณะที่ตลาดทีอ่ยูอาศยัตางจังหวัดก็ไดรับผลกระทบ โดยเฉพาะกลุมคอนโด ทําใหผูประกอบการ
ตองชะลอหรือเลื่อนการเปดโครงการคอนโดออกไป โดยมีการทาํโปรโมชันเพ่ือระบายสินคา
คงเหลืออยางตอเน่ือง

EIC Industry Insight : Residential Real Estate
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หน�วยขายไดที่อยูอาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : พันหน�วย

หน�วยขายไดที่อยูอาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล แบงตามระดับราคา
หน�วย : พันหน�วย
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ป 2021 : หน�วยขายไดท่ีอยูอาศัยกลับมาฟนตัวหลังหดตัวแรงในปกอนหนา โดยเฉพาะที่อยู
อาศัยแนวราบ ขณะที่คอนโดยังทรงตัว

ป 2021 สัดสวนหน�วยขายไดท่ีอยูอาศัยระดับปานกลาง-บนเพิ่มข้ึนทุกประเภท เน่ืองจากเปน
กลุมที่ไดรับผลกระทบทางเศรษฐกิจนอยกวาที่อยูอาศัยระดับลาง
• บานเด่ียวบานแฝด : หน�วยขายไดบานแฝดสูงสุดเปนประวัติการณ สวนใหญอยูในระดับราคา 

3-5 ลานบาท
• ทาวนเฮาส : ฟนตัวไดดีจากปกอนหนา แตยังอยูในระดับที่ตํ่ากวาชวงกอนเกิด COVID-19
• คอนโด : ทรงตัวจากปกอนหนา โดยระดับราคา 5-10 ลานบาทขายไดสัดสวนเพิ่มสูงขึ้น

หนวยขายไดที่อยูอาศัยในป 2021 กลับมาฟนตัวหลังหดตัวแรงในป 2020 โดยเฉพาะที่อยูอาศัยแนวราบ ขณะที่คอนโดยังทรงตัว 
โดยสัดสวนหนวยขายไดที่อยูอาศัยระดับปานกลาง-บนเพิ่มข้ึนทุกประเภท 

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ AREA

สถานการณอุปสงค
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หนวยขายไดที่อยูอาศัยเปดตัวใหมในชวง 4 เดือนแรกของป 2022 ยังฟนตัวไดจากการเปดตัวโครงการใหมของผูประกอบการโดยเฉพาะ
คอนโด แตภาวะเงินเฟอ และหนี้ครัวเรือนที่ยังมีแนวโนมสูงข้ึน เริ่มสงผลตอการฟนตัวของกําลังซื้ออยางชัดเจนมากข้ึนเรื่อย ๆ

หน�วยขายไดที่อยูอาศัยเปดตัวใหมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : พันหน�วย
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หน�วยขายไดที่อยูอาศัยเปดตัวใหมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล รายเดือน
หน�วย : พันหน�วย
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อัตราขายไดเฉลี่ย
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• ม.ค.-เม.ย. 2022 : หน�วยขายไดท่ีอยูอาศัยเปดตัวใหมยังฟนตัวไดดี เมื่อเปรียบเทียบกับชวงเดียวกันของปกอนหนา จากหน�วย
ขายไดของโครงการคอนโดในชวงตนปท่ีมีการทยอยเปดโครงการท่ีเลื่อนมาจากปท่ีแลว แตหน�วยขายไดท่ีอยูอาศัยเปดใหมเฉพาะ
ของโครงการแนวราบยังชะลอตัวเมื่อเทียบกับชวงเดียวกัน นอกจากนั้น อัตราการขายไดเดือนแรกของท่ีอยูอาศัยเปดใหมยังคง
ชะลอตัวตอเนื่องจากเดือนมี.ค. สาเหตุสวนหนึ่งจากกําลังซ้ือท่ีไดรับผลกระทบจากภาวะเงินเฟออยางตอเนื่อง โดยเฉพาะ
ทาวนเฮาสท่ีอัตราการขายไดเดือนแรกของโครงการเปดใหมชะลอตัวลงมาอีกครั้ง หลังเริ่มฟนตัวไดในชวงตนป 

• ป 2022 : คาดวาหน�วยขายไดท่ีอยูอาศัยเปดตัวใหม และอัตราการขายไดเดือนแรกของท่ีอยูอาศัยเปดใหมจะฟนตัวไดดีตามการ
เปดตัวโครงการใหมของผูประกอบการ แตยังตองติดตามภาวะเงินเฟอ และหนี้ครัวเรือนท่ีสูงขึ้น ซ่ึงอาจกดดันกําลังซ้ือใหฟนตัว
ไดอยางจํากัด

0.6

1.4

0.5

4M21

2.2

0.30.9

5.9

4M22

4.7

7.3

+55%

อัตราการขายได ในเดือนแรกของที่อยูอาศัยเปดตัวใหมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : %

สถานการณอุปสงค

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ AREA
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มูลคาโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัย
หน�วย : พันลานบาท

หน�วยโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัย
หน�วย : พันหน�วย

Upcountry BMR-SMD

BMR-SDH BMR-TH

BMR-Condo

BMR-Others

ป 2021

• ตลาดกรุงเทพฯ-ปริมณฑล : การโอนกรรมสิทธิ์ยังคง
หดตัวจากผลกระทบของ COVID-19 ท่ีรุนแรงตอกลุม
คอนโดอยางตอเนื่อง ขณะท่ีทาวนเฮาสหดตัวเล็กนอย 
และบานเดี่ยวบานแฝดยังขยายตัวไดดี

• ตลาดตางจังหวัด : COVID-19 สงผลกระทบตอตลาด
คอนโดเปนอยางมาก ท้ังหน�วยโอน และมูลคาการโอน
กรรมสิทธิ์ สวนท่ีอยูอาศัยแนวราบขยายตัวเฉพาะมูลคา
การโอนกรรมสิทธิ์

Q1-2022

• กรุงเทพฯ-ปริมณฑล : การโอนกรรมสิทธิ์ยังหดตัวในอัตรา
ท่ีนอยลงจากเดือนกอนหนา โดยการโอนในกลุมแนวราบ 
ดานมูลคาโอนกรรมสิทธิ์กลับมาขยายตัวไดดีจากกลุมบาน
เดี่ยวบานแฝด ขณะท่ีดานหน�วยโอนกรรมสิทธิ์มีเพียงกลุม
ทาวนเฮาสยังขยายตัวไดเล็กนอย สวนการโอนในกลุม
คอนโดยังคงหดตัว ขณะท่ีการโอนในตลาดมือสองยัง
ขยายตัวไดดี

• ตางจังหวัด : การโอนกรรมสิทธิ์ชะลอตัวในอัตราท่ีนอยลง 
โดยกลุมคอนโดยังไมมีสัญญาณการฟนตัวมากนัก หลังยัง
ชะลอตัวตอเนื่องจากปท่ีผานมา

การโอนกรรมสิทธ์ิที่อยูอาศัยป 2021 หดตัวจากผลกระทบของการแพรระบาดของ COVID-19 โดยเฉพาะคอนโดทั้งในตลาดกรุงเทพฯ-
ปริมณฑล และตลาดตางจังหวัด ขณะที่กลุมแนวราบอยางบานเดี่ยวบานแฝดขยายตัวไดดี โดยเฉพาะในดานมูลคาโอนกรรมสิทธ์ิ

สถานการณอุปสงค

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ REIC

2019
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47%

394

2%
15%
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47%
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20%26%26%
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47%
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2% 2%
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7%

51%

8% 3%
7%

16%

21%

2022F

2%

374

2%

26%

3%

371

51%

392
343

-5% -8% +8%

31%

2018

34%

16%
3%

13%

944935

29%
4%

2019

1,015

36%

3%

953

13%

17%

13%

18%

27% 3%

32%

3%

4%

22%

38%

20%
4%

2021

3%
13%

23% 3%

19%

931

2022F

13%

38%

2020

4%

+2% -1%
+8%

Transferred value 
(%YoY) 2019 2020 2021 1M22 2M22 3M22

Whole kingdom -0.5 2.4 -0.9 -20.7 -7.6 -4.6
•  BMR -3.1 0.3 -5.2 -14.9 -9.4 -6.5

New home -4.6 3.8 -9.2 -16.5 -13.4 -11.7
2nd hand 0.7 -8.5 6.1 -11.8 -1.2 5.7

- SDH & SMD -2.3 9.6 10.3 -7.6 0.2 5.6
New home -6.5 17.0 8.3 -2.0 2.0 5.4
2nd hand 7.1 -4.6 15.0 -17.4 -3.1 6.1

- Townhouse 3.6 1.7 -0.3 -5.8 -3.6 -0.8
New home -0.3 1.2 -0.7 -1.6 -8.4 -4.8
2nd hand 12.2 2.7 0.3 -10.9 3.5 6.0

- Condo -6.5 -3.5 -19.3 -20.1 -19.6 -20.3
New home -5.1 -1.1 -23.8 -29.3 -27.4 -28.6
2nd hand -12.7 -15.5 5.5 17.4 12.1 17.0

• Upcountry 5.0 6.4 6.2 -29.3 -4.7 -1.2
- Lowrise 9.1 10.0 10.8 -36.8 -11.0 -4.5
- Condo -10.3 -10.2 -14.5 -4.4 -2.4 -3.0

Transferred units 
(%YoY) 2019 2020 2021 1M22 2M22 3M22

Whole kingdom -0.5 -4.6 -8.1 -20.3 -4.1 -2.7
•  BMR -1.5 -4.6 -15.2 -12.7 -6.3 -4.8

New home -4.2 0.3 -22.1 -21.8 -16.9 -14.6
2nd hand 3.1 -12.0 -3.3 -3.6 5.2 7.8

- SDH & SMD -4.0 0.7 3.2 -10.3 -7.3 -0.6
New home -9.7 6.7 2.4 -6.0 -8.1 -3.4
2nd hand 3.0 -5.8 4.1 -14.0 -6.6 2.6

- Townhouse 0.8 -7.9 -3.9 -4.7 1.7 1.5
New home -5.6 -4.9 -3.5 -4.3 -9.1 -8.2
2nd hand 8.5 -11.1 -4.2 -5.0 10.7 11.4

- Condo -1.1 -3.3 -32.4 -13.9 -9.4 -10.5
New home -2.0 1.4 -40.9 -33.2 -24.1 -22.3
2nd hand 1.1 -15.5 0.9 19.7 16.5 13.2

• Upcountry 0.7 -4.6 -0.5 -27.0 -2.1 -0.6
- Lowrise 2.8 -3.1 2.7 -33.7 -7.3 -2.9
- Condo -10.1 -13.7 -16.6 2.8 1.8 -4.5
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ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ REIC

จํานวนหน�วย คอนโดจํานวนหน�วย แนวราบ มูลคา

สถานการณการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัยใน 6 จังหวัดหลัก
หน�วย : พันหน�วย, พันลานบาท

มูลคาการโอนกรรมสิทธ์ิใน 6 จังหวัดหลักในป 2021 ขยายตัวไดจากการโอนกลุมแนวราบ ขณะที่การโอนคอนโดในหัวเมืองทองเที่ยวสําคัญ
ยังชะลอตัว

สถานการณอุปสงค
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22.2 24.3

2019

2.3
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17.5
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3.0 2.8 3.5

2021 (%YOY) เชียงใหม ชลบุรี ระยอง นครราชสีมา ขอนแกน ภูเก็ต

หน�วยโอนฯ +9% -2% +3% +6% +6% -1%

มูลคาโอนฯ +12% 0% +7% +11% +13% +15%

ป 2021 : มูลคาการโอนกรรมสิทธิ์ใน 6 จังหวัดหลักขยายตัวไดจากการโอนกลุมแนวราบ 
สวนหน่ึงมาจากกําลังซื้อ real demand ในระดับปานกลาง-บนที่ไดรับผลกระทบทาง
เศรษฐกิจนอยกวาที่เริ่มฟนตัว ขณะที่การโอนคอนโดในหัวเมืองทองเที่ยวสําคัญยังชะลอตัว
จากกําลังซื้อของตางชาติ และนักลงทุนบางสวนที่หดหายไป
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มูลคาโอนกรรมสิทธิ์คอนโดของชาวตางชาติ รายเดือน
หน�วย : พันลานบาท

มูลคาโอนกรรมสิทธิ์คอนโดของชาวตางชาติ
หน�วย : พันลานบาท
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ป 2021 ฟนตัวดี จากการทยอยโอนคอนโดที่ซื้อไป
แลวในชวงกอนหนา ประกอบกับการผอนคลาย
การเดินทางเขาประเทศในชวงปลายป 2021

มี.ค. 2022 การโอนในกรุงเทพฯ และปริมณฑล
กลับมาขยายตัวไดดีกวาชวง 2 เดือนแรกของป 
2022 สวนในตางจังหวัดยังขยายตัวไดตอเนื่อง 
อยางไรก็ตาม การโอนในชวงไตรมาสแรกของป 
2022 ชะลอตัวเล็กนอยเมื่อเทียบกับชวงเดียวกัน
ในปกอนหนา จากกําลังซื้อชาวจีนที่ยังกลับมาไดไม
เต็มที่ แตคาดวาจะกลับมาฟนตัวไดในชวงที่เหลือ
ของป 2022 

BMR Upcountry

21%
32%

2% 4%

1% 1%

3% 1%

2% 3%

3% 2%

2% 4%

2% 3%

2% 4%

63%
45%

Q1-21 Q1-22

China+HK

UK

Russia

Taiwan

France

Germany

US

Singapore

Japan

Others

ลานบาท Q1-21 Q1-22 %YOY

China + HK 6,835 4,620 -32%

Russia 213 435 +104%

UK 208 324 +56%

France 251 390 +55%

Germany 276 254 -8%

US 260 344 +32%

Singapore 307 107 -65%

Japan 103 152 +48%

Taiwan 182 392 +115%

Others 2,290 3,244 +42%

รวม 10,925 10,262 -6%

สัดสวนมูลคาโอนกรรมสิทธิ์คอนโด แบงตามสัญชาติ

หน�วย : %

3.1

8.5

2.4

3M
21

3M
22

7.1

10.9 10.3

-6%

%YOY 2021 3M21

BMR +3% -16%

Upcountry +13% +29%

การโอนคอนโดของชาวตางชาติชะลอตัวเลก็นอยเมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของปกอนหนา จากกําลังซื้อชาวจีนที่ยังกลับมาไดไมเต็มที่ 
แตมาตรการเปดประเทศจะเปนปจจัยหนุนการเดินทางเขาประเทศ และการโอนของชาวตางชาติในป 2022

• มาตรการเปดประเทศของกลุมประเทศตาง ๆ จะเปนปจจัยหนุนการเดินทางเขาประเทศ และการโอนของชาวตางชาติ

• การฟนตัวของกําลังซื้อชาวจีน ท่ีแมเริ่มมีแนวโนมผอนคลายการล็อกดาวนมากขึ้น แตสภาวะเศรษฐกิจท่ีไดรับผลกระทบจาก
การล็อกดาวนในชวงท่ีผานมา อาจสงผลตอการฟนตัวของกําลังซ้ือและการลงทุนในอสังหาฯ นอกจากนั้น ยังตองติดตามมาตรการ
การเดินทางออกนอกประเทศของชาวจีนวาจะมีการผอนคลายมากขึ้นหรือไม

• รายละเอียดมาตรการดึงดดูการลงทุนจากชาวตางชาติ เชน การขยายระยะเวลาเชาท่ีดินระยะยาวไดถึง 90 ป (หลังจากการชะลอ
การพิจารณาแกไขกฎหมายขยายเพดานถือครองคอนโดของตางชาติ)

• การฟนตัวชาของตลาดคอนโดตางจังหวัด โดยเฉพาะในจังหวัดทองเท่ียว

ประเด็นที่ตองติดตาม

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ REIC

สถานการณอุปสงค
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หนวยที่อยูอาศัยเปดตัวใหมในชวง 4 เดือนแรกของป 2022 ฟนตัวไดดี จากทั้งการทยอยเปดตัวโครงการที่เลื่อนมาจากปกอนหนา 
โดยเฉพาะคอนโด และคาดวาจะมีการเปดตัวอยางตอเนื่องในชวงที่เหลือของป ตามแผนของผูประกอบการ

สถานการณอุปทาน

หน�วยที่อยูอาศัยเปดตัวใหมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล แบงตามระดับราคา 
หน�วย : พันหน�วย
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+103%

58%36%
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5.9

+28% 8%

18.0

19%

19%

27%
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29%
17%
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50%

6.1

+198%
>10 MB 5-10 MB 1-2 MB3-5 MB 2-3 MB <1 MB

หน�วยที่อยูอาศัยเปดตัวใหมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล รายเดือน
หน�วย : พันหน�วย
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หน�วยที่อยูอาศัยเปดตัวใหมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : พันหน�วย

Avg total 2015-19 = 9.3

ป 2021 : หน�วยที่อยูอาศัยเปดตัวใหมทุกกลุมปรับตัวลดลง จากการชะลอเปดโครงการใหมของผูประกอบการ

ม.ค.-เม.ย.2022 : หน�วยที่อยูอาศัยเปดตัวใหมยังขยายตัวไดดีเมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของปกอนหนา

• การเปดตัวโครงการที่อยูอาศยัแนวราบยงัขยายตวั ตามแผนการเปดตวัของผูประกอบการที่คาดวาจะมีการเปดตวั
โครงการแนวราบเปนจํานวนมากออกมาตอเน่ืองตลอดชวงที่เหลือป

• การเปดตัวโครงการคอนโดกลบัมาทรงตัว หลังจากขยายตวัมากในชวง 2 เดือนแรกของปจากการเปดโครงการทีเ่ลือ่นมา 
ขณะที่หน�วยเปดใหมสวนใหญยังคงมีระดับราคาตํ่าลง เมื่อเทียบกับชวงเดียวกนัของปกอนหนา โดยคาดวาในชวงที่เหลือ
ของป 2022 การเปดโครงการคอนโดจะยังฟนตวัดขีึ้นจากปกอนหนา ควบคูไปกับการเปดโครงการแนวราบที่
ผูประกอบการยังคงใหความสําคญั

TH CDSDH
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-38%
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4.6
6.1

5.9
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+107%

SMD

56%
23%

27%

9%

4M224M21

75%

1.8 1.8

0%
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ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ AREA
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หนวยที่อยูอาศัยเหลือขายสะสมในกรุงเทพฯ และปริมณฑลในป 2021 ปรับตัวลดลง จากการชะลอเปดโครงการใหม และการเรงระบายสต็อก
อยางตอเนื่องของผูประกอบการ

สถานการณอุปทาน

หน�วยที่อยูอาศัยเหลือขายสะสมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล แบงตามระดับราคา
หน�วย : พันหน�วย

หน�วยที่อยูอาศัยเหลือขายสะสมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : พันหน�วย
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17%
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91

-6%

TH CD

5-10 MB<1 MB 1-2 MB 2-3 MB 3-5 MB >10 MB

ป 2021 : หน�วยที่อยูอาศัยเหลือขายสะสมทุกกลุมปรับตัวลดลง จากการชะลอเปดโครงการใหม และการเรงระบายสต็อก
อยางตอเนื่องของผูประกอบการ โดยที่อยูอาศยัระดับราคาทีเ่ขาถงึได โดยเฉพาะทาวนเฮาส และคอนโดถกูดดูซับไป
พอสมควร สงผลใหที่อยูอาศยักลุมราคาปานกลางขึ้นไปมีสัดสวนเพ่ิมขึน้

• หน�วยที่อยูอาศยัเหลือขายทาวนเฮาสยงัลดลงไมมากนัก เน่ืองจากเปนกลุมทีผู่ประกอบการเนนเปดโครงการใหม
ในปที่ผานมา 

• หน�วยที่อยูอาศยัเหลือขายคอนโด แมลดลงไปตอเน่ืองก็ยงัอยูในระดับที่สูงกวาป 2018

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ AREA
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จํานวนหน�วย คอนโดจํานวนหน�วย แนวราบ มูลคา

สถานการณที่อยูอาศัยเปดขายใหมใน 6 จังหวัดหลัก
หน�วย : พันหน�วย, พันลานบาท

หนวยที่อยูอาศัยเปดใหมใน 6 จังหวัดหลักในป 2021 หดตัวมาก โดยเฉพาะกลุมคอนโด ยกเวนระยอง ที่หนวยที่อยูอาศัยเปดใหมยังขยายตัวได

สถานการณอุปทาน

เชียงใหม ชลบุรี ระยอง นครราชสีมา

ขอนแกน ภูเก็ต

ป 2021 : หน�วยที่อยูอาศัยเปดใหมใน 6 จังหวัดหลักหดตัวมาก จากผลกระทบของการ

ระบาดของ COVID-19 โดยเฉพาะกลุมคอนโด ที่ยังมีหน�วยเหลือขายสะสมอยูในระดับสูง 

และในบางจังหวัดแทบไมมีการเปดโครงการคอนโดใหม

2021 (%YOY) เชียงใหม ชลบุรี ระยอง นครราชสีมา ขอนแกน ภูเก็ต

หน�วยแนวราบ -26% -15% +3% -18% -7% -68%

หน�วยคอนโด -81% -51% +174% -88% -100% -36%

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ REIC
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ป 2021 หนวยที่อยูอาศัยเหลือขายสะสมใน 6 จังหวัดหลักลดลง จากกลุมคอนโดที่เพิ่งลดลงเปนปแรกในชวง 5 ปหลังสุด สวนหนวย
สรางเสรจ็จดทะเบียนใหมของกลุมแนวแนวราบเริ่มเห็นสัญญาณการฟนตัวบางเล็กนอยในจังหวัดที่เนน real demand

สถานการณอุปทาน

หน�วยเหลือขายสะสมใน 6 จังหวัดหลักลดลงในอัตราท่ีนอย
กวาในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล จากกําลังซื้อท่ีชะลอตัวมาก

ป 2021 หน�วยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมในจังหวัดทองเท่ียวสําคัญยังหดตัวแรง จากตลาดคอนโดท่ียังชะลอตัว โดยการออกใบอนุญาตกอสรางคอนโด
ก็ลดลงอยางตอเนื่อง สวนในจังหวัดท่ีเนน real demand เริ่มเหน็การฟนตัวของหน�วยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมของกลุมแนวราบ

หน�วยที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมใน 6 จังหวดัหลัก*

หน�วย : พันหน�วย

ใบอนุญาตจัดสรรที่ดินสําหรับที่อยูอาศัยใน 6 จังหวดัหลัก

หน�วย : พันหน�วย (แนวราบ) , หมื่นตารางเมตร (คอนโด)

หน�วยที่อยูอาศัยเหลือขายสะสมใน 6 จังหวดัหลัก
หน�วย : พันหน�วย

2021 (%YOY) เชียงใหม ชลบุรี ระยอง นครราชสมีา ขอนแกน ภูเก็ต

เหลือขาย-แนวราบ -1% -2% 0% +2% -4% -6%

เหลือขาย-คอนโด -24% -2% -17% -19% -13% -5%

ใบอนุญาต-แนวราบ -5% +10% -12% -16% +11% -40%

ใบอนุญาต-คอนโด -47% -5% -36% -65% -31% -7%

สรางเสร็จจด
ทะเบียนใหม

-10% -18% +1% +5% +11% -57%
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หมายเหตุ : *หน�วยที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหม 6 จังหวัดหลัก รวมทั้งที่จดทะเบียนโดยผูประกอบการและที่ประชาชนสรางเอง 
ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ REIC



แนวโนมตลาดที่อยูอาศัย
ป 2022
ตลาดที่อยูอาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีแนวโนมฟนตัวดีขึ้น ตามการฟนตวัของเศรษฐกิจใน
ประเทศ อยางไรก็ตาม ปจจัยดานเงินเฟอ และหน้ีครัวเรือนสูง จะกดดันใหกําลงัซื้อฟนตวัได
อยางจํากดั สวนการเปดโครงการใหมของผูประกอบการจะกลบัมาขยายตวัไดด ีหลังจากหดตวั
อยางรุนแรงนับตั้งแตเกดิการระบาดของ COVID-19 แตคาดวายงัอยูในระดบัตํ่ากวากอนเกดิ 
COVID-19 โดยสวนใหญยงัคงใหความสาํคญักบัการเปดโครงการแนวราบอยางตอเน่ือง ตามเทรนด
ของผูซื้อที่อยูอาศยัทีเ่ปลี่ยนแปลงไปจากการระบาดของ COVID-19 โดยเฉพาะบานเดีย่วบานแฝด 
ที่คาดวาจะยงัคงไดรับความนิยมตอเน่ือง สวนคอนโดจะเปนโอกาสของกลุมระดบัราคาตํา่กวา 2-3 
ลานบาท ขณะที่หน�วยที่อยูอาศัยเหลอืขายสะสมยงัปรับตัวลดลงตอเน่ืองจากการเรงระบายสตอ็ก
ที่ยังดําเนินตอไป และกําลงัซื้อที่เร่ิมฟนตวั แตการกลบัมาเปดโครงการใหมมากขึ้น ทําใหหน�วย
เหลือขายจะลดลงในอัตราทีน่อยกวาป 2021

ตลาดตางจังหวัด มีแนวโนมฟนตัว โดยเฉพาะจากกลุมแนวราบ แตการฟนตัวอาจยงัถกูจาํกดัจาก
กําลังซื้อที่ยงัเปราะบาง รวมถึงกําลังซื้อจากตางชาติทีย่งัมีความไมแน�นอน และการฟนตวัของ
ภาคการทองเทีย่ว และภาคการลงทุนทีย่งัตองตดิตาม ทามกลางหน�วยเหลือขายสะสมทีย่งัรอ
การระบายอยูเปนจํานวนมาก ขณะที่กลุมคอนโดอาจยงัไมเห็นสัญญาณการฟนตัวมากนัก 
โดยยังถูกกดดนัจากจํานวนหน�วยเหลอืขายสะสมทีย่งัมีอยูมาก 

EIC Industry Insight : Residential Real Estate
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การโอนกรรมสิทธ์ิที่อยูอาศัยป 2022 มีแนวโนมกลับมาฟนตัวอยางคอยเปนคอยไป โดยยังเผชิญปจจัยกดดัน เชน ราคาที่อยูอาศัยปรับตัว
สูงข้ึน การฟนตัวของกําลังซื้อที่เปนไปอยางจํากัด

มูลคาโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัย
หน�วย : พันลานบาท

หน�วยโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัย
หน�วย : พันหน�วย

ปจจัยลบ
 ตนทุนการกอสรางท่ีเพ่ิมสูงขึ้นตอเน่ือง ท้ังวัสดุกอสราง แรงงาน และท่ีดิน จะสงผล

ใหราคาท่ีอยูอาศัยปรับตัวสูงขึ้น

 ภาวะเงินเฟอ อัตราการวางงาน และหน้ีครัวเรือนท่ีอยูในระดับสูง กดดันการฟนตัว
ของกําลังซ้ือใหเปนไปอยางจํากัด

 มาตรการกระตุนภาคอสังหาฯ เพ่ือดึงดูดกําลังซือ้จากชาวตางชาติยังไมชัดเจน 
หลังรัฐบาลชะลอพิจารณาเกณฑขยายสัดสวนถือครองกรรมสิทธิ์คอนโดชาวตางชาติ 
รวมถึงการถือครองกรรมสิทธิ์ท่ีอยูอาศัยแนวราบของชาวตางชาติในพ้ืนท่ีท่ีกําหนด 
เหลือเพียงขอเสนอขยายสัญญาเชาระยะยาว 90 ป ซ่ึงตองติดตามตอไป

 กรณีท่ีเกิดการระบาดจากไวรัสสายพันธุใหม ท่ีมีความรุนแรงขึ้น จะกระทบกิจกรรม
ทางเศรษฐกิจ

ปจจัยบวก
 การระบาดของโอมคิรอน ท่ีรุนแรงตอชีวิตนอยลง ทําให

กิจกรรมทางเศรษฐกิจยังพอดําเนินตอไปได เกิดการฟนตัว
ของกําลังซ้ือ และการฟนตัวของความเชื่อมั่นของผูบริโภค 
และผูประกอบการ

 มาตรการกระตุนภาคอสังหาฯ ของภาครัฐ ชวยกระตุนตลาด 
อาทิ การผอนคลาย LTV การลดคาธรรมเนียมการโอนและ
จดจํานอง การเลื่อนบังคับใชราคาประเมินใหมออกไป 

 การตรึงอัตราดอกเบ้ียท่ีอยูอาศัย ธนาคารของรฐัตลอดป 2022

 การลงทุนโครงสรางพ้ืนฐานของภาครัฐ หนุนการขยายตัวของ
ตลาดท่ีอยูอาศัยตามมา โดยเฉพาะสวนตอขยายรถไฟฟา

BMR-CondoUpcountry BMR-SMD

BMR-SDH BMR-TH BMR-Others

หน�วย (%YOY) 2021 2022F

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล -15% +9% ถึง +14%

ตางจังหวัด -1% +7% ถึง +12%

มูลคา (%YOY) 2021 2022F

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล -5% +9% ถึง +14%

ตางจังหวัด +6% +6% ถึง +11%

ป 2022 : การโอนกรรมสิทธ์ิจะมีแนวโนมกลับมาฟนตัว
ไดอยางตอเน่ือง จากฐานท่ีตํ่าในป 2021 และการ
กลับมาทยอยโอนกรรมสิทธิ์ หลังจากชะลอไปในป 2021

ตลาดกรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีแนวโนมฟนตัวได จาก
กลุมแนวราบเปนหลัก ขณะท่ีคอนโดเริ่มกลับมาฟนตัว
ไดแตยังไมมากนัก

ตลาดตางจังหวัด มีแนวโนมฟนตัวไดดีจากตลาด
แนวราบเชนเดียวกัน จาก real demand ท่ีเริ่มฟนตัว
มากขึ้น ขณะท่ีตลาดคอนโดโดยเฉพาะในจังหวัด
ทองเท่ียวสําคัญยังคงตองใชเวลาในการฟนตัว 
จากหลายปจจัยท่ียังมีความไมแน�นอน และหน�วย
เหลือขายสะสมท่ียังมีอยูเปนจํานวนมาก 

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ REIC
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ตลาดที่อยูอาศัยป 2022 มีแนวโนมฟนตวัดีข้ึนทั้งในดานอุปสงคและอุปทาน ทําใหจํานวนหนวยเหลือขายสะสมยังมแีนวโนมลดลงอีกเล็กนอย แต
ลดลงในอัตราทีต่่าํกวาปทีผ่านมา เนื่องจากแนวโนมการเปดตวัที่อยูอาศยัใหมจะขยายตวัในอัตราทีม่ากกวาการฟนตวัของกาํลังซือ้ที่ยังเปราะบาง

หน�วยที่อยูอาศัยเปดตัวใหมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : พันหน�วย

หน�วยขายไดที่อยูอาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : พันหน�วย

หน�วยที่อยูอาศัยเหลือขายสะสมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : พันหน�วย

ป 2022 : หน�วยขายไดมีแนวโนมฟนตัวอยางคอยเปนคอยไป 
ตามการฟนตัวของภาวะเศรษฐกิจ และกําลังซ้ือ โดยคอนโดจะ
เริ่มกลับมาฟนตัวได โดยเฉพาะกลุมระดับราคาปานกลางถึงลาง
ท่ีจะเริ่มกลับมาเปดตัวมากขึ้น 

ป 2022 : หน�วยท่ีอยูอาศัยเปดตัวใหมมีแนวโนมฟนตัวมากขึ้น ตาม
แผนการเปดโครงการใหมของผูประกอบการ ประกอบกับการฟนตัวของ
เศรษฐกิจ และสต็อกท่ีอยูอาศัยเหลือขายท่ีลดลง แตยังตองรับมือกับ
ปญหาการขาดแคลนแรงงาน และตนทุนวัสดุกอสรางท่ีสูงขึ้น โดย
ผูประกอบการสวนใหญยังคงเนนใหความสําคัญกับโครงการท่ีอยูอาศัย
แนวราบอยางตอเนื่อง สวนคอนโดกลุมระดับราคาตํ่าไมเกิน 3 ลานบาท
จะถูกเปดตัวออกมาเพ่ิมขึ้น

ป 2022 : หน�วยท่ีอยูอาศัยเหลือขายสะสมยังปรับตัวลดลง
ตอเน่ือง จากการเรงระบายสต็อกท่ียังดําเนินตอไป และกําลังซ้ือท่ี
เริ่มฟนตัว แตการท่ีผูประกอบการกลับมาเปดโครงการใหมมากขึ้น 
ทําใหหน�วยเหลือขายจะลดลงในอัตราท่ีนอยกวาป 2021 โดยเฉพาะ
ทาวนเฮาส ตามมาดวยคอนโด ขณะท่ีบานแฝดราคาปานกลาง-ลาง 
และบานเดี่ยวยังเปนกลุมท่ีระบายสินคาออกไปไดดี
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ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ AREA
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รายละเอียดแนวโนมตลาดที่อยูอาศัย
ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล และตางจังหวัดป 2022
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ตลาดที่อยูอาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลเริ่มฟนตัวตามภาวะเศรษฐกิจ และกําลังซื้อที่ฟนตัวอยางคอยเปนคอยไป แตภาวะเงินเฟอและ
หนี้ครัวเรือนยังเปนปจจัยกดดัน โดยที่อยูอาศัยแนวราบเปนกลุมนําการฟนตัว แตตองติดตามการแขงขันที่อาจเขมขนข้ึนในระยะตอไป

แนวโนมป 2022
 ตลาดท่ีอยูอาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลเร่ิมฟนตัวได โดยการโอนกรรมสิทธิ์จะกลับมา

ฟนตัวไดราว 9%YOY แตหน�วยโอนยังคงตํ่ากวาป 2019 และ 2020 ท่ีเกิดการระบาดของ 
COVID-19 สวนหน�วยขายไดมีแนวโนมขยายตัวตอเนื่องจากป 2021 แตยังคงตํ่ากวาในป 
2019 โดยการฟนตัวยังมาจากกลุมท่ีอยูอาศัยแนวราบเปนหลัก ขณะท่ีตลาดคอนโดเริ่มมี
สัญญาณของการฟนตัวมากขึ้น โดยเฉพาะคอนโดราคาไมเกิน 3 ลานบาท

 อัตราดูดซบัของตลาดกรุงเทพฯ-ปริมณฑลดีขึ้น แตยังตํ่ากวาในป 2019 ตามแนวโนม
การฟนตัวอยางคอยเปนคอยไปของภาวะเศรษฐกิจ อยางไรก็ตาม ภาวะเงินเฟอ และหนี้
ครัวเรือนยังมีแนวโนมอยูในระดับสูง ทําใหกําลังซ้ือในตลาดระดับปานกลาง-ลางท่ียัง
ตองใชเวลาในการฟนตัว อาจทําใหอัตราการยกเลิกเพ่ิมขึ้นตามไปดวย

ประเด็นท่ีตองติดตาม
 การแขงขันท่ีเขมขนในตลาดแนวราบ โดยเฉพาะตลาดทาวนเฮาส ท่ีมีแนวโนมการเปด

โครงการใหมเพ่ิมขึ้นตอเนื่อง เนื่องจากระดับราคาสวนใหญเหมาะกับกําลังซ้ือในระดับ
ปานกลางคอนไปทางลาง และเหมาะกับการทยอยเปดเปนเฟส เพ่ือความยืดหยุนในการ
บริหารจัดการการลงทุนในสถานการณท่ียังมีความไมแน�นอน รวมถึงตลาดบานแฝดท่ี
ไดรับความนิยมเพ่ิมขึ้นมากในชวงปท่ีผานมา  

 การขยายเสนทางรถไฟฟายังเปนปจจัยสําคัญตอแนวโนมการพัฒนาท่ีอยูอาศัย ท้ังใน
พ้ืนท่ีกรุงเทพฯ ชั้นกลาง รวมถึงชั้นนอก บริเวณปลายสายรถไฟฟา ท่ีผูประกอบการเริ่ม
เขาไปพัฒนาโครงการแนวราบกันมากขึ้น

หน�วยโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยูอาศัย ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล

หน�วย : พันหน�วย

มูลคาโอนกรรมสิทธิท่ี์อยูอาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล

หน�วย : พันลานบาท

หน�วยท่ีอยูอาศัยแนวราบเปดตัวใหมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล

หน�วย : พันหน�วย
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ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ AREA

กรุงเทพฯ และปริมณฑล 
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ตลาดบานเดี่ยวและบานแฝดในกรุงเทพฯ และปริมณฑล มีแนวโนมขยายตัวอยางตอเนื่อง จากกลุมกําลังซื้อปานกลาง-บน ที่ไดรับผลกระทบ
ทางเศรษฐกิจนอยกวา โดยเฉพาะบานแฝดระดับราคาปานกลาง ที่มีแนวโนมไดรับความนิยมเพิ่มข้ึนตอเนื่อง จากปจจัยดานความคุมคาของราคา

แนวโนมป 2022
 ตลาดบานเดี่ยวขยายตัวไดเล็กนอย หลังจากหน�วยขายไดฟนตัวราว 12%YOY ในป 2021 

จากกลุมราคามากกวา 10 ลานบาทเปนหลัก โดยคาดวาหน�วยขายไดในราคาปานกลาง-
บน ท่ีไดรับผลกระทบทางเศรษฐกิจไมมากนัก จะยังขยายตัวไดอีกเล็กนอย ตามกําลังซ้ือ
ท่ีฟนตัวมากขึ้น ทําใหมูลคาโอนกรรมสิทธิ์ป 2022 มีแนวโนมขยายตัวไดตอเนื่อง

 ตลาดบานแฝดยังเติบโตไดตอเน่ือง หลังจํานวนหน�วยขายไดรวมสูงสุดเปนประวัติการณ
ในป 2021 โดยขยายตัวไดมากถึง 60%YOY จากความนิยมท่ีเพ่ิมขึ้นตอเนื่อง โดยเฉพาะ
ในกลุมกําลังซ้ือปานกลาง ท้ังในดานความคุมคาของราคา ฟงกชัน และพ้ืนท่ีใชสอยใน
บาน เมื่อเปรียบเทียบกับท่ีอยูอาศัยแนวราบประเภทอื่นในทําเลเดียวกัน ทําใหคาดวา
หน�วยขายไดมีโอกาสเติบโตไดตอเนื่อง 5%-10%YOY ในป 2022

 ตลาดบานเดี่ยว และบานแฝดมือสองยังเติบโตไดตอเน่ือง จากกําลังซ้ือปานกลาง-บน 
โดยเปนท่ีอยูอาศัยกลุมเดียวท่ีหน�วยโอนกรรมสิทธิ์มือสองขยายตัวไดในป 2021

ประเด็นท่ีตองติดตาม
 ผูประกอบการปรับการพัฒนาท่ีอยูอาศัยไปตามขอจํากัดดานท่ีดิน โดยการหาท่ีดินผืน

ใหญไดยากขึ้น และราคาดินสูงขึ้น ทําใหผูประกอบการมีแนวโนมหันไปเลือกพ้ืนท่ี
ชานเมืองท่ีราคายังไมสูงมาก และพัฒนาโครงการท่ีมีพ้ืนท่ีตอหลังไมมาก (บานเดี่ยว 51-
60 ตารางวา/บานแฝด 35-45 ตารางวา) ทําใหสามารถสรางไดจํานวนหลังมากขึ้นใน
พ้ืนท่ีจํากัด และสามารถสรางเปนเฟสสะดวกขึ้น โดยสวนใหญจะอยูท่ีราคา 4-8 ลานบาท 
ขึ้นอยูกับทําเล ซ่ึงจะสามารถดึงดูดกําลังซ้ือระดับปานกลางไดดี

หน�วยขายไดบานเด่ียวและบานแฝดในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล

หน�วย : พันหน�วย

หน�วยโอนกรรมสิทธิ์บานเด่ียวและบานแฝด

หน�วย : พันหน�วย
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ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ AREA
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ตลาดทาวนเฮาสในกรุงเทพฯ และปริมณฑล มีแนวโนมฟนตัวไดมากข้ึน อยางไรก็ดี แผนการเปดโครงการใหมของผูประกอบการ ที่คาดวา
จะเพิ่มข้ึนตอเนื่อง ทําใหตองติดตามสถานการณหนวยเหลือขายสะสมในระยะตอไป

แนวโนมป 2022
 ตลาดทาวนเฮาสเร่ิมฟนตัวไดมากขึ้น โดยหน�วยขายไดยังขยายตัวไดตอเนื่องราว 7%-

12%YOY ซ่ึงเปนอัตราท่ีนอยกวาป 2021 ท่ีขยายตัวมากถึง 28%YOY หลังหดตัวแรงในป 
2020 โดยหน�วยขายไดจะมาจากการระบายสต็อกเปนหลัก ท้ังนี้หน�วยขายไดจาก
โครงการเปดใหมจะเริ่มกลับมาฟนตัวไดมากขึ้น ตามการเปดโครงการใหมของ
ผูประกอบการท่ีกลับมาเพ่ิมขึ้น เชนเดียวกับการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีจะกลับมาฟนตัวไดมาก
ขึ้นตามการฟนตัวของกําลังซ้ือในประเทศ โดยเฉพาะหน�วยโอนกรรมสิทธิ์ หลังหดตัว
ตอเนื่องมาตั้งแตป 2019

 หน�วยเปดใหมทาวนเฮาสกลับมาขยายตัว ไดราว 18%-23%YOY หลังหดตัว -20%YOY 
ในปท่ี 2021 โดยโครงการเปดใหมท่ีเพ่ิมขึ้นมากในป 2022 สวนหนึ่งมาจากโครงการท่ีถูก
เลื่อนหรือชะลอมาจากปกอนหนา ประกอบกับความนิยมท่ีอยูอาศัยแนวราบท่ีเพ่ิมขึ้น 
ซ่ึงทาวนเฮาสยังคงเปนทางเลือกท่ีดีสําหรับกําลังซ้ือปานกลาง-ลาง ท่ีราคาไมเกิน 5 ลานบาท

ประเด็นท่ีตองติดตาม
 หน�วยเหลือขายสะสมทาวนเฮาสในระยะขางหนาท่ีอาจยังคงอยูในระดับสูง และมี

แนวโนมเพ่ิมขึ้น แมในชวงท่ีผานมา หน�วยเหลือขายสะสมมีแนวโนมลดลงจากการเรง
ระบายสต็อก แตในป 2022 และในระยะตอไปท่ีมีการเปดโครงการใหม ๆ มากขึ้น ขณะท่ี
กําลังซ้ืออาจฟนตัวไดชากวา ทําใหมีโอกาสท่ีหน�วยเหลือขายสะสมจะเริ่มทรงตัวตั้งแตป 
2023 กอนกลับมาเพ่ิมขึ้นอยางตอเนื่องในระยะถัดไป

หน�วยขายไดทาวนเฮาสในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล

หน�วย : พันหน�วย หน�วย : พันหน�วย

หน�วยขายได และเปดใหมทาวนเฮาส
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หน�วยเปดใหม

หน�วยขายได

20212019 2022F2020

4.9

28.7

5.6

20.6

6.3

26.4
28.3 – 29.6

5.2 – 5.5

+7% ถึง +12%

+6% ถึง +11%

หน�วยขายไดรวม

หน�วยขายไดเฉพาะโครงการเปดใหม

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ AREA

กรุงเทพฯ และปริมณฑล 
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ตลาดคอนโดในกรุงเทพฯ และปริมณฑล มีแนวโนมเริ่มกลับมาฟนตัวได ทั้งจากการระบายสต็อก กําลังซื้อทั้งในประเทศ และตางประเทศที่เริ่ม
ฟนตัว รวมถึงการกลับมาเปดโครงการใหมเพิ่มข้ึน โดยเฉพาะระดับราคาตํ่าไมเกิน 2 ลานบาท ที่ไดรับความนิยมในชวงที่ผานมา

แนวโนมป 2022
 ตลาดคอนโดเร่ิมฟนตัวไดมากขึ้นจากฐานท่ีต่ํา หลังจากหดตัวตอเน่ืองตลอดชวง 3 ปท่ี

ผานมา แตยังอยูในระดับท่ีตํ่ากวาป 2019 ซ่ึงเปนชวงกอนเกิด COVID-19 คอนขางมาก 
โดยคาดวาหน�วยขายไดจะกลับมาฟนตัว 17%-22%YOY โดยสวนใหญยังมาจากการระบาย
สต็อก อยางไรก็ดี สัดสวนจากโครงการเปดใหมจะเริ่มเพ่ิมขึ้น สวนหน�วยโอนกรรมสิทธิ์ 
และมูลคาโอนกรรมสิทธิ์ คาดวาจะฟนตัวไดในระดับใกลเคียงกันท่ีราว 10%-15%YOY 
จากกําลังซ้ือ ท้ังในและตางประเทศท่ีเริ่มฟนตัว รวมถึงการทยอยกลับมาโอน หลังตอง
ชะลอไปในชวงท่ีผานมา

 หน�วยเปดใหมคอนโดกลับมาฟนตัว โดยคาดวาจะเพ่ิมขึ้นราว 31%-36%YOY มาอยูท่ีราว 
30,000 กวาหน�วย หลังหดตัวตอเนื่องจาก 66,000 หน�วยในป 2019

 หน�วยเหลือขายสะสมคอนโดมีแนวโนมลดลงตอเน่ือง จากการระบายสต็อกตอเนื่อง
ของผูประกอบการ แตยังคงอยูในระดับสูงราว 83,000 หน�วย (จุดสูงสุดในป 2019 อยูท่ี 
94,000 หน�วย) โดยคาดวาจํานวนหน�วยเหลือขายสะสมจะเริ่มกลับมาเพ่ิมขึ้นอีกครั้งในป 
2024 ท่ีโครงการขนาดใหญเริ่มกอสรางเสร็จ

ประเด็นท่ีตองติดตาม
 ตลาดคอนโดราคาต่ําไมเกิน 2 ลานบาท ยังไดรับความนิยมอยางตอเน่ือง โดยเฉพาะใน

ระยะสั้น ท่ีกําลังซ้ือยังฟนตัวไดไมมากนัก จึงกลายเปนตัวเลือกท่ีเหมาะสมสําหรับผูซ้ือท่ี
อยูอาศัยบางกลุม เชน กลุมท่ียังไมมีครอบครัว ไมมีลูก ประกอบกับความสะดวกดานการ
เดินทาง รวมถึงอานิสงสจากมาตรการกระตุนตลาดอสังหาฯ ของรัฐ จะชวยสนับสนุน
ตลาดคอนโดราคาตํ่าไดอยางตอเน่ืองอยางนอยในตลอดป 2022

หน�วยเปดใหม และขายไดของคอนโดในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล

หน�วย : พันหน�วย หน�วย : หน�วย, %

หน�วยเปดใหม และอัตราการขายไดเดือนแรกของคอนโด
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ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ AREA
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ตลาดที่อยูอาศัยตางจังหวัดมีแนวโนมเริ่มฟนตัวได จากการขยายตัวของกําลังซื้อในประเทศในตลาดแนวราบเปนหลัก ขณะที่ตลาดคอนโด
ซึ่งสวนใหญอยูในจังหวัดทองเที่ยวสําคัญอาจยังตองใชเวลาในฟนตัว

แนวโนมป 2022
 หน�วยโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอาศัยตางจังหวัดมีแนวโนมฟนตัว ขณะท่ีมูลคาโอนกรรมสิทธ์ิ

ยังขยายตัวไดตอเน่ือง โดยการขยายตัวมาจากกลุมแนวราบเปนหลัก จากกําลังซ้ือใน
ประเทศท่ีเปน real demand ท่ีฟนตัวมากขึ้น ขณะท่ีตลาดคอนโดยังตองใชเวลาในการ
ฟนตัว

 การเปดโครงการท่ีอยูอาศัยใหมตางจังหวัดจะเร่ิมกลับมาฟนตัวได จากฐานท่ีต่ําในป 
2021 โดยการเปดโครงการท่ีอยูอาศัยแนวราบมีแนวโนมฟนตัวไดดีขึ้น ขณะท่ีคอนโดใน
จังหวัดทองเท่ียวสําคัญยังถูกกดดันจากจํานวนหน�วยเหลือขายสะสมท่ียังมีอยูมาก 

ประเด็นท่ีตองติดตาม
 มาตรการกระตุนกําลังซื้อชาวตางชาติจากภาครัฐเพ่ิมเติมในระยะตอไป หลังจากลาสุดท่ี

มีการอนุมัติการใหวีซาระยะยาวแกชาวตางชาติท่ีมีศักยภาพ แตไมอนุมัติการขยาย
สัดสวนถือครองคอนโดเกิน 50% รวมถึงการถือกรรมสิทธิ์ท่ีอยูอาศัยแนวราบโดยตรงใน
พ้ืนท่ีท่ีกําหนด โดยเหลือเพียงการขยายสิทธิ์การเชาระยะเปน 90 ป ท่ีอยูระหวางกลับไป
ศึกษา ซ่ึงอาจยังไมสามารถกระตุนกําลังซ้ือตางชาติไดมากพอ โดยเฉพาะจังหวัดใน
ทองเท่ียวสําคัญ และใน EEC 

มูลคาโอนกรรมสิทธิท่ี์อยูอาศัยตางจังหวัด

หน�วย : พันลานบาท หน�วย : พันหน�วย

หน�วยโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยูอาศัยตางจังหวัด

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ REIC

ตางจังหวัด

2019 20212020 2022F

319
339

360
380 - 400+6%

+6%

+6% ถึง +11%

20212019 2020 2022F

186
177 176

188 - 197
-5% -0.5%

+7% ถึง +12%



ประเด็นที่ตองจับตา
ในระยะตอไป

EIC Industry Insight : Residential Real Estate



25

EIC Industry Insight : Residential Real Estate

ประเด็นที่ตองจับตาในระยะตอไป

การฟนตัวของกําลังซ้ือยังถูก
กดดันจากปจจัยดานเงินเฟอ 

และหน้ีครัวเรือนสูง

ตนทุนการพัฒนาโครงการท่ีอยู
อาศัยพุงสูงขึ้นท้ังวัสดุกอสราง 

แรงงาน และท่ีดิน

การแขงขันท่ีเขมขนในตลาด
แนวราบตามเทรนดผูซ้ือท่ี

เปล่ียนแปลงจาก COVID-19

ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางฯ 
จะกลับมาจัดเก็บในอัตราเดิม
หลังปรับลดการจัดเก็บลง

ในปท่ีผานมา 

1 2 3 4
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เงินเฟอปรับตัวเรงขึ้นสูง
กวาคาแรงในชวงตนป 

2021 จนถึงปจจุบัน

เงินเฟอ และคาแรงเฉล่ียรายไตรมาส
หน�วย : %YOY

สัดสวนหนี้ครัวเรือนตอ GDP และอัตราการเติบโต
ของหนี้ครัวเรือนและ GDP

ปจจัยดานเงินเฟอ และหน้ีครัวเรือนยังมีแนวโนมอยูในระดับสูง

จะกดดันใหกําลังซื้อฟนตัวไดอยางจํากัด โดยเฉพาะอยางย่ิง กลุมรายไดปานกลาง-ลาง

การฟนตัวของตลาดที่อยูอาศัยเปนไปไดชา

เน่ืองจากที่อยูอาศัยราคาปานกลาง-ลางมีสัดสวนในตลาดมาก

35%

12%28%

12%

14%
ไมมีแผนที่จะซื้อ

ภายใน 1 ป

ภายในไมเกิน 4-5 ป

ภายในไมเกิน 2-3 ป

5 ปขางหนาขึ้นไป

EIC Residential Real Estate Survey : ทานมีแผนจะซ้ือที่อยูอาศัยหรือไม*
หน�วย : % ของผูตอบแบบสอบถาม

กําลังซื้อในประเทศยังถูกกดดันจากเงินเฟอที่ยังคงปรับตัวเรงข้ึน จากการเพิ่มข้ึนของราคาพลังงาน อาหารสด และคาไฟฟา ในขณะที่
หนี้ครัวเรือนยังมีแนวโนมอยูในระดับสูง สงผลกระทบใหมีการชะลอแผนการซื้อที่อยูอาศัยออกไป

1. การฟนตัวของกําลังซื้อ

หมายเหตุ : จากขอมูลการสํารวจ Residential Real Estate Survey เดือนมีนาคม 2022 จํานวนผูตอบแบบสํารวจ 3,193 คน

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของกระทรวงพาณิชย, Socio-Economic Survey CEIC และสํานักขาวตาง ๆ

หน�วย : % ตอ nominal GDP (รวม 4 ไตรมาสยอนหลัง), 
% ตอรายไดทั้งป
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ตนทุนการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยยังมีแนวโนมเพิ่มสูงข้ึนจากราคาวัสดุกอสราง โดยราคาเหล็กที่ยังอยูในระดับสูงเริ่มปรับตัวเพิ่มข้ึน
ในชวงตนป เชนเดียวกับราคาปูนซีเมนต นอกจากนั้นยังรวมถึงคาจางแรงงานที่สูงข้ึนจากภาวะขาดแคลนแรงงาน 

2. ตนทุนการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยพุงสูงข้ึน

ราคาเหล็กทรงยาว
หน�วย : บาท/กิโลกรัม

 ราคาเหล็กทรงยาวยังปรับตัวสูงขึ้น หลังจากปรับตัวสูงขึ้นมากตลอดป 2021 โดยสถานการณ
สงครามรัสเซีย-ยเูครนสงผลตอราคาพลงังาน ซึ่งเปนตนทุนสําคัญในการผลติเหลก็

 ราคาปูนซีเมนตปอรตแลนดเริ่มปรับตัวเพิ่มขึ้น จากผลกระทบของสงครามรัสเซีย-ยเูครน 
เชนเดียวกับราคาเหลก็ทรงยาว

 คาจางแรงงานสูงขึ้นจากภาวะขาดแคลนแรงงาน โดยตนทุนแรงงานในป 2022 ยังคงมีแนวโนม
สูงขึ้นตอเน่ืองจากป 2021

 ผูประกอบการยังมีแนวโนมเนนพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยขนาดไมใหญมาก หรือการทยอยสราง
เปนเฟสเพื่อใหปดการขายไดเร็วขึน้ สงผลตอตนทนุตอหน�วยทีส่งูกวา เปนอีกปจจัยทาทายสาํคญั
ในการบริหารจัดการตนทนุ

ราคาเฉล่ียปูนซีเมนตปอรตแลนดของไทย
หน�วย : บาท/ตัน
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3M/22

+7%

จํานวนแรงงานเมียนมา สปป. ลาว กัมพูชา และเวียดนามในภาคกอสราง
หน�วย : คน

18.0 19.5 21.2 19.6 17.6

27.4
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25.4

2022F2021

+8%

28.3
23.1

4M/21 4M/22

+23%

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของสถาบันเหล็กและเหล็กกลาแหงประเทศไทย, สํานักงานเศรษฐกิจอุตสาหกรรม และกรมการจัดหางาน
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ราคาที่อยูอาศัยกลับมาเรงตัวข้ึน ตามการฟนตัวของเศรษฐกิจ แรงกดดันดานที่อยูอาศัยเหลือขายที่เริ่มปรับลดลง และราคาวัสดุกอสรางที่
ปรับตัวสูงข้ึน นอกจากนี้ ราคาที่ดินที่ปรับตัวสูงข้ึน เปนอีกหนึ่งปจจัยสําคัญที่ผลักดันใหราคาที่อยูอาศัยกลับมาเรงตัวข้ึน

2. ตนทุนการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยพุงสูงข้ึน

ดัชนีราคาที่อยูอาศัยกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : %YOY

ดัชนีราคาที่อยูอาศัยในภูมิภาค (ไมรวม กรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : %YOY

ดัชนีราคาที่ดินกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : %YOY
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%YOY 2016-2019 2021 1M22

บานเดี่ยว 2.8% 1.4% 2.1%

ทาวนเฮาส 3.5% 2.1% 3.4%

%YOY 2016-2019 2021 1M22

บานเดี่ยว 2.6% 1.8% 3.5%

ทาวนเฮาส 3.7% 2.5% 4.1%

คอนโด 4.5% 5.2% 3.6%

ท่ีดิน 2.9% 8.1% 9.9%

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล
 ม.ค. 2022 : ราคาท่ีอยูอาศัยแนวราบยังขยายตัวตอเน่ือง สวนคอนโด และท่ีดินขยายตัว

ในอัตราท่ีลดลง เมื่อเทียบกับเดือนกอนหนา ทั้งน้ีภาพรวมทัง้ป 2021 ถือวาราคาคอนโด 
และที่ดินขยายตัวไดคอนขางมากเมื่อเทียบกับปกอนหนาโดยเฉพาะราคาทีดิ่น

 ป 2022 : ราคาท่ีอยูอาศัยมีแนวโนมขยายตัวตอเน่ือง ตามการฟนตัวของเศรษฐกิจ แรงกดดัน
ดานที่อยูอาศัยเหลือขายทีเ่ริ่มปรับลดลง รวมถึงตนทนุการพัฒนาทีสู่งขึ้น เชน วัสดุกอสราง 
แรงงาน สวนราคาที่ดินมโีอกาสพุงขึ้นอยางตอเน่ือง ไปตามการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานดานการ
คมนาคม และการหาทีดิ่นผืนใหญยากขึ้น อยางไรก็ตาม ผูประกอบการสามารถผลักภาระตนทนุ
ที่เพิ่มขึ้นไปยังผูซื้อไดในสัดสวนสูง โดยเฉพาะโครงการระดับราคาปานกลางขึ้นไป

ตางจังหวัด
 ม.ค. 2022 : ราคาท่ีอยูอาศัยแนวราบในภูมิภาคกลับมาฟนตัว 

หลังขยายตัวในอัตราท่ีชะลอลงในชวงการระบาดรุนแรงในป 2021 
โดยทาวนเฮาสขยายตัวไดดีเมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของปท่ีแลว

 ป 2022 : ราคาท่ีอยูอาศัยแนวราบในภูมิภาค มีแนวโนมฟนตัวได
อยางคอยเปนคอยไป ตามตนทุนการพัฒนาท่ีสูงขึ้น ขณะท่ีกําลังซ้ือ
อาจจะยังฟนตัวไดไมเต็มท่ี ไปตามแรงกดดันทางดานการฟนตัวของ
เศรษฐกิจในภูมิภาค

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของธนาคารแหงประเทศไทย
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แนวโนมป 2022 คาดวาผูประกอบการรายใหญจะกลับมาเรงเปดโครงการ โดยเฉพาะแนวราบ เพื่อรักษาความสามารถ
ในการแขงขัน สวนรายเลก็จะเลอืกเปดเฉพาะโครงการที่มั่นใจ สงผลใหเกิดการแขงขันที่เขมขนในตลาดแนวราบ

3. การแขงขันท่ีเขมขนในตลาดแนวราบ

ป 2021
 ผูประกอบการรายใหญ : หน�วยทีอ่ยูอาศัยเปดใหมทรงตัว จากการเปดโครงการทาวนเฮาสเพิ่มขึ้น ขณะที่เปดโครงการประเภทอ่ืน ๆ ลดลง

 ผูประกอบการรายเล็ก : หน�วยที่อยูอาศัยเปดใหมยังชะลอตัวลงตอเน่ือง เน่ืองจากไดรับผลกระทบจากสถานการณการแพรระบาดทีม่ากกวา
ผูประกอบการรายใหญ ทําใหตองระมดัระวงัการเปดโครงการมากขึ้นไปอีก

แนวโนมป 2022 :
 ผูประกอบการสวนใหญยังคงใหความสําคัญกับการเปดโครงการแนวราบอยางตอเน่ือง 

ตามเทรนดของผูซื้อที่อยูอาศัยทีเ่ปล่ียนแปลงไปจากการระบาดของ COVID-19

 จํานวนโครงการทีเ่พิ่มขึ้นมากทาํใหการแขงขันเขมขน ขณะทีก่ําลังซื้อยังคงฟนตัวชา ๆ

หน�วยท่ีอยูอาศัยเปดใหมของบริษัทมหาชนและบริษัทในเครือ (PLC & sub PLC) กับบริษัทเอกชน (Non-PLC) แยกประเภท

หน�วย : พันหน�วย

แผนเปดตัวโครงการใหมในป 2022 ของบริษัทมหาชน
หน�วย : จํานวนโตรงการ , พันลานบาท
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ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ AREA และเว็บไซตบริษัท
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ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางฯ จะกลับมาจัดเก็บในอัตราเดิม หลังปรับลดการจัดเก็บลง 90% ในป 2021 สงผลใหนักลงทุน ผูประกอบการ 
และสถาบันการเงินที่มี NPA สูง ตองแบกรับตนทุนที่เพิ่มสูงข้ึน

4. ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรางฯ จะกลับมาจัดเก็บในอัตราเดิม

ประเภทผูเสียภาษี
ประเภทการ

เสียภาษี
ผลกระทบ รายละเอียด

ผูซื้อเพ่ือ

อยูอาศัย

บานหลังแรก • กรณีบานหลังหลัก คนสวนใหญไดรับการยกเวนจากมูลคาสินทรัพยไมถึง 50 ลานบาท จึงไดรับผลกระทบไมมากนัก

• กรณีบานหลังที่ 2 อัตราภาษีที่ตองเสียอยูในระดับต่ํา หากเปรียบเทียบกับความสามารถในการซื้อบานหลังที่ 2 ได

• สินทรัพยจะเขามาในตลาดมากข้ึนเพ่ิมตัวเลือกใหผูซื้อมากข้ึน ไมวาจะเปนบานมือ 2 หรือ NPAบานหลังที่ 2 ข้ึนไป

นักลงทุน

ใหเชาเพ่ืออยูอาศัย
• กรณีใหเชาเพ่ืออยูอาศัย กฎหมายใหคิดอัตราเดียวกับที่อยูอาศัย ทําใหกลุมนี้ ไดรับผลกระทบนอยหากเทียบกับ

อัตราผลตอบแทนที่ไดรับ

• กรณีใหเชาเพ่ือการพาณิชยมีตนทุนทางภาษีมากกวา อาจไดรับผลกระทบมากหากมูลคาที่ถือครองสูงแตให

ผลตอบแทนในอัตราต่ํา จากศักยภาพที่ต่ําของพ้ืนที่ อาจทําใหนักลงทุนตัดสินใจขายสินทรัพยเขามาในตลาดมากข้ึน

• กรณีเก็งกําไร นักลงทุนจําเปนตองเลือกซื้อสินทรัพยที่สามารถใหผลตอบแทนทีดี่ระหวางถือครองไดดวย โดยไม

สามารถซื้อมาปลอยทิ้งไวไดแบบเดิมได เนื่องจากตองเสียภาษีประเภทรกรางวางเปลาที่มีอัตราสูง

• บางสวนอาจตองตัดสินใจขายที่ดินเปลาออกมามากข้ึน หากยังไมไดผลตอบแทนที่ตองการ 

ใหเชาเพ่ือการ

พาณิชย

เก็งกําไร

ผูประกอบการอสังหาฯ

• ผูประกอบการตองพัฒนาและขายโครงการใหไดภายใน 3 ปนับจากวันที่ไดรับใบอนุญาต เพ่ือหลีกเล่ียงตนทุนภาษีที่

จะเพ่ิมข้ึนทุก 3 ป แมตนทุนอาจไมสูงมากนักเทียบกับมูลคาโครงการ แตผูประกอบการตองเลือกและการบริหาร

โครงการอยางมีประสิทธิภาพ ซึ่งการรักษาสภาพคลองใหไดมากที่สุดในชวงที่ตลาดยังออนแอยังเปนส่ิงสําคัญ

• กรณีผูประกอบการฯ ที่มี Land Bank อยูในมือมากและบริหารจัดการไดไมดีพอ อาจตองแบกรับตนทุนที่ไมจําเปน

เพ่ิมข้ึน โดยเฉพาะในสถานการณปจจุบันที่ตลาดยังออนแอ

สถาบันการเงิน 

(ที่มี NPA อสังหาฯ มาก)

• สถาบันการเงินไดรับสิทธิลดหยอนภาษี โดยเสียเพียง 10% ของภาระภาษีที่ตองจายในชวง 5 ปแรกที่ถือครอง 

แตหากเกิน 5 ปจะตองจายภาษีในอัตราปกติ ดังนั้น หากสถาบันการเงินใดที่มีสินทรัพยรอการขายเปนจํานวนมาก

ก็จะตองแบกรับภาระภาษีที่เพ่ิมข้ึน

• สถาบันการเงินจะเขมงวดในการปลอยสินเช่ือมากข้ึนเพ่ือลดโอกาสการเกิด NPA และคาใชจายทางภาษีที่เพ่ิมข้ึน

ผูเชา -
• ผูเชาอาจตองแบกรับภาระคาเชาที่จะแพงข้ึนจากการผลักภาระภาษี โดยเฉพาะผูเชาเพ่ือการพาณิชยที่อาจจะตอง

จายคาเชาแพงข้ึนเปนเทาตัวบนทําเลที่มีศักยภาพสูง ขณะที่ผูเชาเพ่ืออยูอาศัยจะไดรับผลกระทบนอยกวา

Low

Med

High

Low

Med

High

ประเภทการเสียภาษี อัตราภาษี หมายเหตุ

ท่ีอยูอาศยั

บานหลังหลัก
(เจาของที่ดนิและสิ่งปลกู

สราง/มีชื่อทะเบียนบาน)

0.03%-0.1% 

ไมเกิน 0.3% 

มูลคาไมเกิน 50 ลานบาท 

ยกเวนภาษี

บานหลังหลัก 
(เจาของเฉพาะสิ่งปลูก

สราง/มีชื่อทะเบียนบาน)

0.02%-0.1% 

ไมเกิน 0.3% 

มูลคาไมเกิน 10 ลานบาท 

ยกเวนภาษี

บานหลังอ่ืน ๆ
0.02%-0.1% 

ไมเกิน 0.3% 

อ่ืน ๆ (เชนพาณิชยกรรม)
0.3%-0.7%

ไมเกิน 1.2%

ท่ีดิน/ส่ิงปลูกสราง

รกรางวางเปลา

0.3%-0.7% 

ไมเกิน 1.2%

ทิ้งราง 3 ปตอกัน เพิ่ม

0.3% ทุก 3 ป แตไมเกิน3%

อัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางฯ ป 2022-2023

ตัวอยางประเภทที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางฯ ที่ไดสิทธิลดภาษี
(*ตามมาตรา 3-4 พระราชกฤษฎีกาลดภาษีทีด่ินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2563)

 ที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางที่เปนอสังหาริมทรัพยรอการขายของ
สถาบันการเงิน : ลดภาษี 90% ไมเกิน 5 ป นับแตวันที่ตกเปน
ของหน�วยงานดังกลาว*

 ที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางของผูประกอบการที่อยูระหวางการพัฒนา : 
ลดภาษี 90% ไมเกิน 3 ป นับแตวันที่ไดใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน
หรืออาคารชุด*

 ป 2022 จะเปนปสุดทายที่ยกเวนภาษทีีดิ่นใหกับบุคคลธรรมดาทีม่ี
ทีดิ่นที่ใชทาํเกษตรกรรม โดยในป 2023 จะเริ่มยกเวนแค 50 ลาน
บาทแรกเทาน้ัน
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 กําลังซื้อของกลุมรายไดระดับปานกลาง-บนที่ไดรับผลกระทบ
ทางเศรษฐกิจนอยกวา แมมีแนวโนมฟนตัวไดดี แตก็มีการ
วางแผนการใชเงินอยางระมัดระวังมากขึ้น ทําใหที่อยูอาศยั
ระดับราคาปานกลาง โดยเฉพาะกลุมแนวราบ (บานเดีย่วและ
บานแฝดราคา 10-15 ลานบาท) ในทําเลศักยภาพ พรอมกบั
โปรโมชันที่น�าสนใจ จะดึงดูดกาํลังซื้อกลุมดงักลาวไดมากขึ้นใน
ระยะตอไป

 จากป 2021 ที่อยูอาศยัราคาตํา่อยางคอนโดราคาไมเกนิ 2 ลาน
บาท ไดรับการตอบรับที่ดี รวมถึงทาวนเฮาสสวนใหญระดับ
ราคาไมเกนิ 5 ลานบาท มีหน�วยขายไดทีเ่พ่ิมขึ้นจากปกอนหนา 
สะทอนความตองการของผูซื้อที่อยูอาศยัระดบัราคาปานกลาง-
ลางที่ยังคงมีอยู แตทามกลางกําลงัซื้อในภาพรวมยงัคง
เปราะบาง ขณะที่ตลาดกาํลงัซื้อระดับปานกลาง-บนยังมีอยู
จํากัด ทําใหผูประกอบการควรพิจารณาถงึการพัฒนาทีอ่ยูอาศยั
เพ่ือรองรับกําลังซื้อระดับปานกลาง-ลางควบคูไปดวย แตควร
ยังอยูในพ้ืนฐานของการพิจารณาอยางระมัดระวัง

เจาะกลุมกําลังซ้ือท่ีศักยภาพ
ควบคูกับการพัฒนาท่ีอยูอาศัยรองรับ
กําลังซ้ือปานกลาง-ลางอยางระมัดระวัง

นําเสนอความคุมคา สรางความแตกตาง
และพิจารณาโอกาสทางธุรกิจใน segment

ท่ีการแขงขันยังไมรุนแรง

บริหารจัดการตนทุน
อยางมีประสิทธิภาพ

 ในระยะตอไปที่ตลาดแนวราบตองแขงขันกนัมากขึ้น ประกอบ
กับภาวะกําลังซื้อที่ยงัคงถกูกดดนัจากปจจัยทางเศรษฐกิจ ทําให
ผูซื้อจะยังคงใหความสําคญักับปจจัยดานความคุมคามากทีส่ดุ 
ทั้งราคา ฟงกชันที่ครบถวนยืดหยุนได สิ่งอํานวยความสะดวกที่
ครบถวนไดมาตรฐาน และบริการหลังการขายทีค่รอบคลุม 
ซึ่งจะเปนปจจัยสําคัญที่ผูซื้อนํามาเปรียบเทียบกอนตัดสนิใจซื้อ

 อีกปจจยัที่จะชวยเพ่ิมขีดความสามารถในการแขงขันในระยะยาว
ไดแก การสรางความแตกตางใหกับสินคาและบริการ ทัง้การ
พัฒนาที่อยูอาศยัรูปแบบใหม ๆ หรือการสรางเอกลกัษณเฉพาะ 
ที่จะชวยตอบโจทยความตองการของทกุกลุมเปาหมายทีม่ีความ
หลากหลายไดดยีิง่ขึ้น โดยเฉพาะการนําเทคโนโลยเีขามา
ผสมผสานกับการอยูอาศยั

 นอกจากน้ัน อาจพัฒนาทีอ่ยูอาศยัแนวราบอยางหลากหลาย 
เพ่ือรองรับความตองการทีค่รอบคุลม รวมถึงพิจารณาโอกาส
ทางธุรกจิใน segment ที่อยูอาศัยทีก่ารแขงขันยงัไมรุนแรง
ควบคูกันไป

 นอกจากการแขงขันเพ่ือชิงกําลังซื้อทีม่ีอยูอยางจํากดัแลว 
ผูประกอบการก็ตองบริหารจัดการตนทนุอยางมีประสิทธิภาพ
ดวยเชนกัน โดยเฉพาะตนทุนการกอสรางยังมีแนวโนมเพ่ิมขึ้น
ตอเน่ืองจากทัง้ราคาวัสดกุอสราง ราคาทีด่ิน รวมถึงปญหา
แรงงานที่ยังมีแนวโนมไมเพียงพอตอความตองการ และสงผล
ใหคาแรงงานเพ่ิมขึ้น นอกจากน้ี ยังมีตนทุนที่อาจเพ่ิมขึ้นจาก
การเสียภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสรางฯ ในอัตราที่สูงกวาที่ควรจะเปน
ในกรณีที่การวางแผนการพัฒนาโครงการผิดพลาด ซึ่งทั้งหมด
ลวนสงผลกระทบตอการรักษาอัตรากาํไร

 ดังน้ัน การวางแผนที่ดใีนระยะยาวจะชวยลดความผิดพลาดที่
อาจเกิดขึ้นได เชน การทบทวนแผนลงทนุอยูเสมอ การศึกษา
วิธีการนําเทคโนโลยมีาชวยลดตนทนุการกอสราง ทั้งในดาน
วัสดุกอสราง และแรงงาน การหา partner เพ่ือชวยบริหาร
จัดการ และใชแรงงานรวมกัน

นัยตอธุรกิจ
การปรับกลยุทธของผูประกอบการ

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC






	Slide Number 1
	Slide Number 2
	Slide Number 3
	Slide Number 4
	Slide Number 5
	Slide Number 6
	Slide Number 7
	Slide Number 8
	Slide Number 9
	Slide Number 10
	Slide Number 11
	Slide Number 12
	Slide Number 13
	Slide Number 14
	Slide Number 15
	Slide Number 16
	Slide Number 17
	Slide Number 18
	Slide Number 19
	Slide Number 20
	Slide Number 21
	Slide Number 22
	Slide Number 23
	Slide Number 24
	Slide Number 25
	Slide Number 26
	Slide Number 27
	Slide Number 28
	Slide Number 29
	Slide Number 30
	Slide Number 31
	Slide Number 32
	Slide Number 33

