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กรุงเทพฯ และปริมณฑล

• การโอนกรรมสิทธิ์ในชวงม.ค.-ก.พ. ป 2022 หดตัวนอยลง จากกลุม
แนวราบอยางบานเดี่ยวบานแฝดทีฟ่นตวัไดด ีขณะที่คอนโดมือหน่ึงยัง
ชะลอตัว 

• หน�วยที่อยูอาศยัเปดตัวใหมในชวงม.ค.-เม.ย. 2022 ฟนตัวดีขึ้น จากกลุม
แนวราบที่เร่ิมมีการเปดตัวมากขึ้นตามแผนของผูประกอบการ ซึ่งจะมีการ
ทยอยเปดตัวออกมาเปนจํานวนมากในปน้ี ขณะที่กลุมคอนโดทยอยเปด
โครงการเพ่ิมขึ้น หลังจากซบเซาตอเน่ืองมาตัง้แตป 2019

• หน�วยขายไดทีอ่ยูอาศยัเปดตวัใหมในชวงม.ค.-เม.ย. 2022 ปรับตัวดีขึ้น
ตามการเปดตวัใหมของโครงการทีอ่ยูอาศยั โดยเฉพาะคอนโดทีม่ีการ
ทยอยเปดโครงการทีช่ะลอมาจากปกอนหนาในชวง 2 เดือนแรกของปน้ี 
ขณะที่กลุมแนวราบมีแนวโนมฟนตัวมากขึน้ในชวงที่เหลือของป

ตางจังหวัด

• ตลาดที่อยูอาศยัตางจังหวัดป 2022 มีแนวโนมฟนตัว แตยังตองตดิตาม
หลายปจจัยทีอ่าจกดดนั ทั้งกําลังซื้อทีย่งัเปราะบาง และกําลงัซื้อจาก
ตางชาติที่ยงัมีความไมแน�นอน การฟนตัวของภาคการทองเที่ยวและภาค
การลงทุน รวมถึงหน�วยเหลือขายสะสมทีย่งัรอการระบายอยูเปนจํานวน
มากโดยเฉพาะคอนโด

• การโอนกรรมสิทธิ์ในตลาดตางจังหวัดมีแนวโนมฟนตัว โดยเฉพาะกลุม
แนวราบที่ขยายตวัไดตอเน่ือง ขณะที่กลุมคอนโดอาจยงัไมเห็นสัญญาณ
การฟนตัวมากนัก โดยยงัถูกกดดนัจากจํานวนหน�วยเหลอืขายสะสมทีย่งัมี
อยูมาก

Executive
Summary

สถานการณตลาดท่ีอยูอาศัยท่ัวประเทศในป 2022
เริ่มกลับมาฟนตัว หลังชะลอตัวตอเน่ืองจาก

การระบาดของ COVID-19

• บานเดี่ยวและบานแฝด : ยังเติบโตไดตอเน่ืองตามความตองการของกลุม 
real demand โดยเฉพาะกลุมตลาดกลางถงึบนที่ไดรับผลกระทบจาก
ภาวะเศรษฐกิจไมมาก และการปรับเปลี่ยนพฤติกรรมของผูบริโภคจาก
ผลกระทบของ COVID-19 ที่สงผลใหความตองการพ้ืนที่ใชสอยเพ่ิมขึ้น 
โดยบานเดี่ยวยังขยายตวัไดตอเน่ือง ขณะที่กลุมบานแฝดกย็งัคงไดรับ
ความนิยม โดยเฉพาะในกลุมกาํลงัซื้อปานกลาง ทั้งในดานความคุมคาของ
ราคา ฟงกชัน และพ้ืนที่ใชสอยในบาน 

• ทาวนเฮาส : เร่ิมฟนตัวไดมากขึ้น ตามความนิยมของผูซื้อสวนใหญที่
ตองการที่อยูอาศยัแนวราบ ที่อาจไมสามารถเขาถงึกลุมบานเดีย่วบานแฝด
ไดดวยกําลงัซื้อในภาวะเศรษฐกจิปจจุบัน โดยทาวนเฮาสในพ้ืนที่กรุงเทพฯ 
ช้ันกลางถึงช้ันนอกที่ราคาไมสูง และอยูไมไกลแนวรถไฟฟาหรือทางดวน
มากนัก มีแนวโนมไดรับความนิยมมากขึ้น

• คอนโด : เร่ิมฟนตัวไดมากขึน้ สวนหน่ึงจากฐานที่ตํา่ และการระบายสตอ็ก
ตอเน่ือง โดยคอนโดระดบัราคาไมเกนิ 2 ลานบาทยังไดรับความนิยม
ตอเน่ือง แตดวยหน�วยเหลอืขายสะสมทีแ่มลดลงแตยงัอยูในระดับสูง 
และกําลงัซื้อตางชาติทีย่งัไมฟนตัวเตม็ที่ ทําใหตลาดคอนโดยงัฟนตวัได
อยางจํากดั อยางไรกด็ี การฟนตัวจะชัดเจนมากขึ้นในระยะกลาง หลงัจาก
หน�วยเหลือขายสะสมเร่ิมลดลง โครงการใหมขนาดใหญที่กลบัมาเร่ิม
กอสรางในปจจุบันเร่ิมทยอยสรางเสร็จ และการเปดใหบริการของรถไฟฟา
สายใหม ๆ

ตลาดท่ีอยูอาศัยแนวราบยังคงเปน
กลุมท่ีนําตลาด ขณะท่ีตลาดคอนโด

เริ่มมีสัญญาณการฟนตัว 
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แมวาตลาดทีอ่ยูอาศยัจะมีปจจัยบวกจากมาตรการกระตุนภาคอสงัหาฯ ของภาครัฐ อาทิ 
การผอนคลาย LTV การลดคาธรรมเนียมการโอนและจดจํานอง การเลือ่นบังคับใชราคาประเมิน
ใหมออกไป แตปจจัยลบยังมีน้ําหนักมากกวาปจจัยบวก ทั้งความเสีย่งของการแพรระบาดของ 
COVID-19 สายพันธุใหมที่ยังมีโอกาสเกดิขึ้น รวมถึงยังมีประเด็นที่ตองจับตา ดังน้ี

• อัตราเงินเฟอพุงสงูขึ้นมาก กระทบตอกําลงัซื้อ ขณะที่หน้ีครัวเรือนยังอยูในระดับสูง

• ตนทุนการพัฒนาทีอ่ยูอาศยัทีส่งูขึ้น จากทั้งราคาทีด่นิทีก่ลบัมาปรับตัวในอัตราทีส่งูขึ้นอกีคร้ัง
ราคาวัสดกุอสรางที่ปรับตัวสูงขึ้นจากตนทนุพลงังานเพ่ิมขึ้น จากผลกระทบของสงคราม
รัสเซียและยเูครน รวมถึงตนทุนแรงงานที่มีแนวโนมปรับตัวสูงขึ้น จากปญหาการขาดแคลน
แรงงานที่ไมเพียงพอตอความตองการที่เพ่ิมขึ้น สงผลใหราคาทีอ่ยูอาศยัมีแนวโนมปรับตัว
เพ่ิมขึ้นตาม

• การแขงขันที่เขมขนในตลาดแนวราบ จากการทีผู่ประกอบการหันมาพัฒนาโครงการ
แนวราบมากขึ้น จากความตองการที่เพ่ิมขึ้นในชวงที่ผานมา แมอยูในชวงที่กําลังซื้อยงั
ฟนตัวอยางคอยเปนคอยไป รวมถึงหน�วยเหลือขายสะสมคอนโดทีย่งัอยูในระดับสูง โดยเฉพาะ
ระยะสั้นในปน้ี ที่ผูประกอบการรายใหญมีแผนจะเปดโครงการแนวราบออกมาเปนจํานวน
มาก โดยเฉพาะในพ้ืนที่กรุงเทพฯ และปริมณฑล ทําใหการแขงขันในตลาดเขมขนขึ้น

• ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางฯ จะกลบัมาจัดเกบ็ในอัตราเดมิ หลังปรับลดการจัดเกบ็ลง 90% 
ในป 2021 สงผลใหนักลงทุน ผูประกอบการ และสถาบันการเงินทีม่ี NPA สูง ตองแบกรับ
ตนทุนที่เพ่ิมสงูขึ้น โดยเฉพาะหากไมสามารถบริหารจัดการโครงการ หรือระบาย NPA ได
อยางมีประสิทธิภาพมากพอ

Executive
Summary

แตแนวโนมการฟนตัวของตลาดท่ีอยูอาศัย
ในป 2022 ยังเปนอยางคอยเปนคอยไป 

โดยมีประเด็นท่ีตองจับตามอง... 

• กําลังซื้อที่ยงัฟนตัวชาและยังมีขอจาํกดัสงผลให
ผูประกอบการยังตองเนนพัฒนาทีอ่ยูอาศยัในระดับ
ราคาที่เขาถงึได และเนนความคุมคา

• การพัฒนาโครงการทีอ่ยูอาศยัจะตองเปนไปอยาง
ระมัดระวังมากขึ้น โดยในชวงที่เศรษฐกิจอยูในชวง
เร่ิมฟนตัวผูประกอบการยังอาจตองเนนเปด
โครงการในทําเลทีม่ีอตัราดดูซับสูง พัฒนาโครงการ
ที่มีขนาดเลก็ลงเพ่ือปดการขายไดเร็วมากขึ้น ขณะที่
โครงการแนวราบยังตองเนนเปดเปนเฟส

• ผูประกอบการอาจตองเร่ิมนําเอาเทคโนโลยีมาชวย
ในดานการกอสราง เพ่ือใหเกิดประสทิธิภาพ และลด
ตนทุนการกอสรางและการบริหารจัดการ จะชวย
บรรเทาผลกระทบจากปญหาขาดแคลนแรงงาน 
และตนทุนแรงงานปรับตัวสูงขึ้น

Implication 
ตอผูประกอบการ
พัฒนาท่ีอยูอาศัย



สถานการณตลาดที่อยูอาศัย
ในชวงที่ผานมา
ป 2021 ที่ผานมาตลาดทีอ่ยูอาศยัชะลอตัวตอเน่ือง จากผลกระทบจากการแพรระบาดของ 
COVID-19 ที่มีความรุนแรง ทําใหกําลังซื้อยงัคงชะลอ หน�วยขายไดที่อยูอาศยัและการโอน
กรรมสิทธิ์หดตัวคอนขางมาก โดยเฉพาะตลาดคอนโดมิเนียมที่ไดรับผลกระทบคอนขางมาก 
จากความนิยมของผูซื้อที่หันไปสนใจที่อยูอาศยัแนวราบมากขึ้น หน�วยเหลือขายสะสมทีย่งั
เหลืออยูจํานวนมาก รวมถึงกําลังซื้อจากตางชาติ และกําลงัซื้อเพ่ือการลงทุนทีห่ายไป 
ขณะที่ตลาดทีอ่ยูอาศยัตางจังหวัดก็ไดรับผลกระทบ โดยเฉพาะกลุมคอนโด ทําใหผูประกอบการ
ตองชะลอหรือเลื่อนการเปดโครงการคอนโดออกไป โดยมีการทาํโปรโมชันเพ่ือระบายสินคา
คงเหลืออยางตอเน่ือง

EIC Industry Insight : Residential Real Estate
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ป 2021 : หน�วยขายไดท่ีอยูอาศัยกลับมาฟนตัวหลังหดตัวแรงในปกอนหนา โดยเฉพาะที่อยู
อาศัยแนวราบ ขณะที่คอนโดยังทรงตัว

ป 2021 สัดสวนหน�วยขายไดท่ีอยูอาศัยระดับปานกลาง-บนเพิ่มข้ึนทุกประเภท เน่ืองจากเปน
กลุมที่ไดรับผลกระทบทางเศรษฐกิจนอยกวาที่อยูอาศัยระดับลาง
• บานเด่ียวบานแฝด : หน�วยขายไดบานแฝดสูงสุดเปนประวัติการณ สวนใหญอยูในระดับราคา 

3-5 ลานบาท
• ทาวนเฮาส : ฟนตัวไดดีจากปกอนหนา แตยังอยูในระดับที่ตํ่ากวาชวงกอนเกิด COVID-19
• คอนโด : ทรงตัวจากปกอนหนา โดยระดับราคา 5-10 ลานบาทขายไดสัดสวนเพิ่มสูงขึ้น

หนวยขายไดที่อยูอาศัยในป 2021 กลับมาฟนตัวหลังหดตัวแรงในป 2020 โดยเฉพาะที่อยูอาศัยแนวราบ ขณะที่คอนโดยังทรงตัว 
โดยสัดสวนหนวยขายไดที่อยูอาศัยระดับปานกลาง-บนเพิ่มข้ึนทุกประเภท 

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ AREA

สถานการณอุปสงค
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หนวยขายไดที่อยูอาศัยเปดตัวใหมในชวง 4 เดือนแรกของป 2022 ยังฟนตัวไดจากการเปดตัวโครงการใหมของผูประกอบการโดยเฉพาะ
คอนโด แตภาวะเงินเฟอ และหนี้ครัวเรือนที่ยังมีแนวโนมสูงข้ึน เริ่มสงผลตอการฟนตัวของกําลังซื้ออยางชัดเจนมากข้ึนเรื่อย ๆ

หน�วยขายไดที่อยูอาศัยเปดตัวใหมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : พันหน�วย
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หน�วยขายไดที่อยูอาศัยเปดตัวใหมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล รายเดือน
หน�วย : พันหน�วย
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อัตราขายไดเฉลี่ย
ป 2015-20194
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• ม.ค.-เม.ย. 2022 : หน�วยขายไดท่ีอยูอาศัยเปดตัวใหมยังฟนตัวไดดี เมื่อเปรียบเทียบกับชวงเดียวกันของปกอนหนา จากหน�วย
ขายไดของโครงการคอนโดในชวงตนปท่ีมีการทยอยเปดโครงการท่ีเลื่อนมาจากปท่ีแลว แตหน�วยขายไดท่ีอยูอาศัยเปดใหมเฉพาะ
ของโครงการแนวราบยังชะลอตัวเมื่อเทียบกับชวงเดียวกัน นอกจากนั้น อัตราการขายไดเดือนแรกของท่ีอยูอาศัยเปดใหมยังคง
ชะลอตัวตอเนื่องจากเดือนมี.ค. สาเหตุสวนหนึ่งจากกําลังซ้ือท่ีไดรับผลกระทบจากภาวะเงินเฟออยางตอเนื่อง โดยเฉพาะ
ทาวนเฮาสท่ีอัตราการขายไดเดือนแรกของโครงการเปดใหมชะลอตัวลงมาอีกครั้ง หลังเริ่มฟนตัวไดในชวงตนป 

• ป 2022 : คาดวาหน�วยขายไดท่ีอยูอาศัยเปดตัวใหม และอัตราการขายไดเดือนแรกของท่ีอยูอาศัยเปดใหมจะฟนตัวไดดีตามการ
เปดตัวโครงการใหมของผูประกอบการ แตยังตองติดตามภาวะเงินเฟอ และหนี้ครัวเรือนท่ีสูงขึ้น ซ่ึงอาจกดดันกําลังซ้ือใหฟนตัว
ไดอยางจํากัด

0.6

1.4

0.5

4M21

2.2

0.30.9

5.9

4M22

4.7

7.3

+55%

อัตราการขายได ในเดือนแรกของที่อยูอาศัยเปดตัวใหมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : %

สถานการณอุปสงค

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ AREA
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มูลคาโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัย
หน�วย : พันลานบาท

หน�วยโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัย
หน�วย : พันหน�วย

Upcountry BMR-SMD

BMR-SDH BMR-TH

BMR-Condo

BMR-Others

ป 2021

• ตลาดกรุงเทพฯ-ปริมณฑล : การโอนกรรมสิทธิ์ยังคง
หดตัวจากผลกระทบของ COVID-19 ท่ีรุนแรงตอกลุม
คอนโดอยางตอเนื่อง ขณะท่ีทาวนเฮาสหดตัวเล็กนอย 
และบานเดี่ยวบานแฝดยังขยายตัวไดดี

• ตลาดตางจังหวัด : COVID-19 สงผลกระทบตอตลาด
คอนโดเปนอยางมาก ท้ังหน�วยโอน และมูลคาการโอน
กรรมสิทธิ์ สวนท่ีอยูอาศัยแนวราบขยายตัวเฉพาะมูลคา
การโอนกรรมสิทธิ์

Q1-2022

• กรุงเทพฯ-ปริมณฑล : การโอนกรรมสิทธิ์ยังหดตัวในอัตรา
ท่ีนอยลงจากเดือนกอนหนา โดยการโอนในกลุมแนวราบ 
ดานมูลคาโอนกรรมสิทธิ์กลับมาขยายตัวไดดีจากกลุมบาน
เดี่ยวบานแฝด ขณะท่ีดานหน�วยโอนกรรมสิทธิ์มีเพียงกลุม
ทาวนเฮาสยังขยายตัวไดเล็กนอย สวนการโอนในกลุม
คอนโดยังคงหดตัว ขณะท่ีการโอนในตลาดมือสองยัง
ขยายตัวไดดี

• ตางจังหวัด : การโอนกรรมสิทธิ์ชะลอตัวในอัตราท่ีนอยลง 
โดยกลุมคอนโดยังไมมีสัญญาณการฟนตัวมากนัก หลังยัง
ชะลอตัวตอเนื่องจากปท่ีผานมา

การโอนกรรมสิทธ์ิที่อยูอาศัยป 2021 หดตัวจากผลกระทบของการแพรระบาดของ COVID-19 โดยเฉพาะคอนโดทั้งในตลาดกรุงเทพฯ-
ปริมณฑล และตลาดตางจังหวัด ขณะที่กลุมแนวราบอยางบานเดี่ยวบานแฝดขยายตัวไดดี โดยเฉพาะในดานมูลคาโอนกรรมสิทธ์ิ

สถานการณอุปสงค

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ REIC
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19%
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13%

38%
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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 : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ REIC

จํานวนหน�วย คอนโดจํานวนหน�วย แนวราบ มูลคา

สถานการณการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัยใน 6 จังหวัดหลัก
หน�วย : พันหน�วย, พันลานบาท

มูลคาการโอนกรรมสิทธ์ิใน 6 จังหวัดหลักในป 2021 ขยายตัวไดจากการโอนกลุมแนวราบ ขณะที่การโอนคอนโดในหัวเมืองทองเที่ยวสําคัญ
ยังชะลอตัว

สถานการณอุปสงค
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2021 (%YOY) เชียงใหม ชลบุรี ระยอง นครราชสีมา ขอนแกน ภูเก็ต

หน�วยโอนฯ +9% -2% +3% +6% +6% -1%

มูลคาโอนฯ +12% 0% +7% +11% +13% +15%

ป 2021 : มูลคาการโอนกรรมสิทธิ์ใน 6 จังหวัดหลักขยายตัวไดจากการโอนกลุมแนวราบ 
สวนหน่ึงมาจากกําลังซื้อ real demand ในระดับปานกลาง-บนที่ไดรับผลกระทบทาง
เศรษฐกิจนอยกวาที่เริ่มฟนตัว ขณะที่การโอนคอนโดในหัวเมืองทองเที่ยวสําคัญยังชะลอตัว
จากกําลังซื้อของตางชาติ และนักลงทุนบางสวนที่หดหายไป
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มูลคาโอนกรรมสิทธิ์คอนโดของชาวตางชาติ รายเดือน
หน�วย : พันลานบาท

มูลคาโอนกรรมสิทธิ์คอนโดของชาวตางชาติ
หน�วย : พันลานบาท

8.7

2018

29.1

17.5

39.7 33.9

16.7

2019 2020

29.8

9.8

2021

57.3
50.6

37.7 39.6

-12% -25%

+5%

BMR

Upcountry

5

0

1

2

4

3

10
/1

9

01
/1

9

04
/1

9

07
/1

9

01
/2

2

07
/2

1

01
/2

0

04
/2

0

07
/2

0

10
/2

0

01
/2

1

04
/2

1

10
/2

1

3.1

1.3

03
/2

2

ป 2021 ฟนตัวดี จากการทยอยโอนคอนโดที่ซื้อไป
แลวในชวงกอนหนา ประกอบกับการผอนคลาย
การเดินทางเขาประเทศในชวงปลายป 2021

มี.ค. 2022 การโอนในกรุงเทพฯ และปริมณฑล
กลับมาขยายตัวไดดีกวาชวง 2 เดือนแรกของป 
2022 สวนในตางจังหวัดยังขยายตัวไดตอเนื่อง 
อยางไรก็ตาม การโอนในชวงไตรมาสแรกของป 
2022 ชะลอตัวเล็กนอยเมื่อเทียบกับชวงเดียวกัน
ในปกอนหนา จากกําลังซื้อชาวจีนที่ยังกลับมาไดไม
เต็มที่ แตคาดวาจะกลับมาฟนตัวไดในชวงที่เหลือ
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

ลานบาท 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%

สัดสวนมูลคาโอนกรรมสิทธิ์คอนโด แบงตามสัญชาติ

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%

การโอนคอนโดของชาวตางชาติชะลอตัวเลก็นอยเมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของปกอนหนา จากกําลังซื้อชาวจีนที่ยังกลับมาไดไมเต็มที่ 
แตมาตรการเปดประเทศจะเปนปจจัยหนุนการเดินทางเขาประเทศ และการโอนของชาวตางชาติในป 2022

• มาตรการเปดประเทศของกลุมประเทศตาง ๆ จะเปนปจจัยหนุนการเดินทางเขาประเทศ และการโอนของชาวตางชาติ

• การฟนตัวของกําลังซื้อชาวจีน ท่ีแมเริ่มมีแนวโนมผอนคลายการล็อกดาวนมากขึ้น แตสภาวะเศรษฐกิจท่ีไดรับผลกระทบจาก
การล็อกดาวนในชวงท่ีผานมา อาจสงผลตอการฟนตัวของกําลังซ้ือและการลงทุนในอสังหาฯ นอกจากนั้น ยังตองติดตามมาตรการ
การเดินทางออกนอกประเทศของชาวจีนวาจะมีการผอนคลายมากขึ้นหรือไม

• รายละเอียดมาตรการดึงดดูการลงทุนจากชาวตางชาติ เชน การขยายระยะเวลาเชาท่ีดินระยะยาวไดถึง 90 ป (หลังจากการชะลอ
การพิจารณาแกไขกฎหมายขยายเพดานถือครองคอนโดของตางชาติ)

• การฟนตัวชาของตลาดคอนโดตางจังหวัด โดยเฉพาะในจังหวัดทองเท่ียว

ประเด็นที่ตองติดตาม

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ REIC

สถานการณอุปสงค
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หนวยที่อยูอาศัยเปดตัวใหมในชวง 4 เดือนแรกของป 2022 ฟนตัวไดดี จากทั้งการทยอยเปดตัวโครงการที่เลื่อนมาจากปกอนหนา 
โดยเฉพาะคอนโด และคาดวาจะมีการเปดตัวอยางตอเนื่องในชวงที่เหลือของป ตามแผนของผูประกอบการ

สถานการณอุปทาน

หน�วยที่อยูอาศัยเปดตัวใหมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล แบงตามระดับราคา 
หน�วย : พันหน�วย

4M21

57%

22%

63%
28%

15%

4M22

1.3

2.6

+103%

58%36%

45%

4M21

32%

4M22

4.6
5.9

+28% 8%

18.0

19%

19%

27%

4M22

29%
17%

4M21

50%

6.1

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

หน�วยที่อยูอาศัยเปดตัวใหมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล รายเดือน
หน�วย : พันหน�วย
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CondoTotal Low-rise

หน�วยที่อยูอาศัยเปดตัวใหมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : พันหน�วย

Avg total 2015-19 = 9.3

ป 2021 : หน�วยที่อยูอาศัยเปดตัวใหมทุกกลุมปรับตัวลดลง จากการชะลอเปดโครงการใหมของผูประกอบการ

ม.ค.-เม.ย.2022 : หน�วยที่อยูอาศัยเปดตัวใหมยังขยายตัวไดดีเมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของปกอนหนา

• การเปดตัวโครงการที่อยูอาศยัแนวราบยงัขยายตวั ตามแผนการเปดตวัของผูประกอบการที่คาดวาจะมีการเปดตวั
โครงการแนวราบเปนจํานวนมากออกมาตอเน่ืองตลอดชวงที่เหลือป

• การเปดตัวโครงการคอนโดกลบัมาทรงตัว หลังจากขยายตวัมากในชวง 2 เดือนแรกของปจากการเปดโครงการทีเ่ลือ่นมา 
ขณะที่หน�วยเปดใหมสวนใหญยังคงมีระดับราคาตํ่าลง เมื่อเทียบกับชวงเดียวกนัของปกอนหนา โดยคาดวาในชวงที่เหลือ
ของป 2022 การเปดโครงการคอนโดจะยังฟนตวัดขีึ้นจากปกอนหนา ควบคูไปกับการเปดโครงการแนวราบที่
ผูประกอบการยังคงใหความสําคญั

TH CDSDH

64

23

711

32

74

7
13

35

66

4

8
10

10

26

5
29

8
23

32

113
124 118

73
60

-38%

-17%

SMD CondoSDH TH

4.6
6.1

5.9
2.6

18.0

13.7

28.3

+107%

SMD

56%
23%

27%

9%

4M224M21

75%

1.8 1.8

0%

20202018 20192017 2021 4M21 4M22

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ AREA
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หนวยที่อยูอาศัยเหลือขายสะสมในกรุงเทพฯ และปริมณฑลในป 2021 ปรับตัวลดลง จากการชะลอเปดโครงการใหม และการเรงระบายสต็อก
อยางตอเนื่องของผูประกอบการ

สถานการณอุปทาน

หน�วยที่อยูอาศัยเหลือขายสะสมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล แบงตามระดับราคา
หน�วย : พันหน�วย

หน�วยที่อยูอาศัยเหลือขายสะสมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : พันหน�วย
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+4% -7%

SDH&SMD TH Condo

7%

45%

2021

35%
40%

12%

2020

7%

40%

11%

56
50

-11%

49%

22%

27%

48%

2%

23%

2020

24%

3%

2021

75 72

-4%

SDH&SMD
8%9%

14%

31%

29%

11%
5%

2020

85

29%

29%

17%

12%
5%

2021

91

-6%

TH CD

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

ป 2021 : หน�วยที่อยูอาศัยเหลือขายสะสมทุกกลุมปรับตัวลดลง จากการชะลอเปดโครงการใหม และการเรงระบายสต็อก
อยางตอเนื่องของผูประกอบการ โดยที่อยูอาศยัระดับราคาทีเ่ขาถงึได โดยเฉพาะทาวนเฮาส และคอนโดถกูดดูซับไป
พอสมควร สงผลใหที่อยูอาศยักลุมราคาปานกลางขึ้นไปมีสัดสวนเพ่ิมขึน้

• หน�วยที่อยูอาศยัเหลือขายทาวนเฮาสยงัลดลงไมมากนัก เน่ืองจากเปนกลุมทีผู่ประกอบการเนนเปดโครงการใหม
ในปที่ผานมา 

• หน�วยที่อยูอาศยัเหลือขายคอนโด แมลดลงไปตอเน่ืองก็ยงัอยูในระดับที่สูงกวาป 2018

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ AREA
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จํานวนหน�วย คอนโดจํานวนหน�วย แนวราบ มูลคา

สถานการณที่อยูอาศัยเปดขายใหมใน 6 จังหวัดหลัก
หน�วย : พันหน�วย, พันลานบาท

หนวยที่อยูอาศัยเปดใหมใน 6 จังหวัดหลักในป 2021 หดตัวมาก โดยเฉพาะกลุมคอนโด ยกเวนระยอง ที่หนวยที่อยูอาศัยเปดใหมยังขยายตัวได

สถานการณอุปทาน

เชียงใหม ชลบุรี ระยอง นครราชสีมา

ขอนแกน ภูเก็ต

ป 2021 : หน�วยที่อยูอาศัยเปดใหมใน 6 จังหวัดหลักหดตัวมาก จากผลกระทบของการ

ระบาดของ COVID-19 โดยเฉพาะกลุมคอนโด ที่ยังมีหน�วยเหลือขายสะสมอยูในระดับสูง 

และในบางจังหวัดแทบไมมีการเปดโครงการคอนโดใหม

2021 (%YOY) เชียงใหม ชลบุรี ระยอง นครราชสีมา ขอนแกน ภูเก็ต

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

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

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ REIC
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ป 2021 หนวยที่อยูอาศัยเหลือขายสะสมใน 6 จังหวัดหลักลดลง จากกลุมคอนโดที่เพิ่งลดลงเปนปแรกในชวง 5 ปหลังสุด สวนหนวย
สรางเสรจ็จดทะเบียนใหมของกลุมแนวแนวราบเริ่มเห็นสัญญาณการฟนตัวบางเล็กนอยในจังหวัดที่เนน real demand

สถานการณอุปทาน

หน�วยเหลือขายสะสมใน 6 จังหวัดหลักลดลงในอัตราท่ีนอย
กวาในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล จากกําลังซื้อท่ีชะลอตัวมาก

ป 2021 หน�วยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมในจังหวัดทองเท่ียวสําคัญยังหดตัวแรง จากตลาดคอนโดท่ียังชะลอตัว โดยการออกใบอนุญาตกอสรางคอนโด
ก็ลดลงอยางตอเนื่อง สวนในจังหวัดท่ีเนน real demand เริ่มเหน็การฟนตัวของหน�วยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมของกลุมแนวราบ

หน�วยที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมใน 6 จังหวดัหลัก*

หน�วย : พันหน�วย

ใบอนุญาตจัดสรรที่ดินสําหรับที่อยูอาศัยใน 6 จังหวดัหลัก

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

หน�วยที่อยูอาศัยเหลือขายสะสมใน 6 จังหวดัหลัก
หน�วย : พันหน�วย

2021 (%YOY) เชียงใหม ชลบุรี ระยอง นครราชสมีา ขอนแกน 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%

สรางเสร็จจด
ทะเบียนใหม

-10% -18% +1% +5% +11% -57%
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หมายเหตุ : *หน�วยที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหม 6 จังหวัดหลัก รวมทั้งที่จดทะเบียนโดยผูประกอบการและที่ประชาชนสรางเอง 
ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ REIC



แนวโนมตลาดที่อยูอาศัย
ป 2022
ตลาดที่อยูอาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีแนวโนมฟนตัวดีขึ้น ตามการฟนตวัของเศรษฐกิจใน
ประเทศ อยางไรก็ตาม ปจจัยดานเงินเฟอ และหน้ีครัวเรือนสูง จะกดดันใหกําลงัซื้อฟนตวัได
อยางจํากดั สวนการเปดโครงการใหมของผูประกอบการจะกลบัมาขยายตวัไดด ีหลังจากหดตวั
อยางรุนแรงนับตั้งแตเกดิการระบาดของ COVID-19 แตคาดวายงัอยูในระดบัตํ่ากวากอนเกดิ 
COVID-19 โดยสวนใหญยงัคงใหความสาํคญักบัการเปดโครงการแนวราบอยางตอเน่ือง ตามเทรนด
ของผูซื้อที่อยูอาศยัทีเ่ปลี่ยนแปลงไปจากการระบาดของ COVID-19 โดยเฉพาะบานเดีย่วบานแฝด 
ที่คาดวาจะยงัคงไดรับความนิยมตอเน่ือง สวนคอนโดจะเปนโอกาสของกลุมระดบัราคาตํา่กวา 2-3 
ลานบาท ขณะที่หน�วยที่อยูอาศัยเหลอืขายสะสมยงัปรับตัวลดลงตอเน่ืองจากการเรงระบายสตอ็ก
ที่ยังดําเนินตอไป และกําลงัซื้อที่เร่ิมฟนตวั แตการกลบัมาเปดโครงการใหมมากขึ้น ทําใหหน�วย
เหลือขายจะลดลงในอัตราทีน่อยกวาป 2021

ตลาดตางจังหวัด มีแนวโนมฟนตัว โดยเฉพาะจากกลุมแนวราบ แตการฟนตัวอาจยงัถกูจาํกดัจาก
กําลังซื้อที่ยงัเปราะบาง รวมถึงกําลังซื้อจากตางชาติทีย่งัมีความไมแน�นอน และการฟนตวัของ
ภาคการทองเทีย่ว และภาคการลงทุนทีย่งัตองตดิตาม ทามกลางหน�วยเหลือขายสะสมทีย่งัรอ
การระบายอยูเปนจํานวนมาก ขณะที่กลุมคอนโดอาจยงัไมเห็นสัญญาณการฟนตัวมากนัก 
โดยยังถูกกดดนัจากจํานวนหน�วยเหลอืขายสะสมทีย่งัมีอยูมาก 

EIC Industry Insight : Residential Real Estate



16

EIC Industry Insight : Residential Real Estate

การโอนกรรมสิทธ์ิที่อยูอาศัยป 2022 มีแนวโนมกลับมาฟนตัวอยางคอยเปนคอยไป โดยยังเผชิญปจจัยกดดัน เชน ราคาที่อยูอาศัยปรับตัว
สูงข้ึน การฟนตัวของกําลังซื้อที่เปนไปอยางจํากัด

มูลคาโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัย
หน�วย : พันลานบาท

หน�วยโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัย
หน�วย : พันหน�วย

ปจจัยลบ
 ตนทุนการกอสรางท่ีเพ่ิมสูงขึ้นตอเน่ือง ท้ังวัสดุกอสราง แรงงาน และท่ีดิน จะสงผล

ใหราคาท่ีอยูอาศัยปรับตัวสูงขึ้น

 ภาวะเงินเฟอ อัตราการวางงาน และหน้ีครัวเรือนท่ีอยูในระดับสูง กดดันการฟนตัว
ของกําลังซ้ือใหเปนไปอยางจํากัด

 มาตรการกระตุนภาคอสังหาฯ เพ่ือดึงดูดกําลังซือ้จากชาวตางชาติยังไมชัดเจน 
หลังรัฐบาลชะลอพิจารณาเกณฑขยายสัดสวนถือครองกรรมสิทธิ์คอนโดชาวตางชาติ 
รวมถึงการถือครองกรรมสิทธิ์ท่ีอยูอาศัยแนวราบของชาวตางชาติในพ้ืนท่ีท่ีกําหนด 
เหลือเพียงขอเสนอขยายสัญญาเชาระยะยาว 90 ป ซ่ึงตองติดตามตอไป

 กรณีท่ีเกิดการระบาดจากไวรัสสายพันธุใหม ท่ีมีความรุนแรงขึ้น จะกระทบกิจกรรม
ทางเศรษฐกิจ

ปจจัยบวก
 การระบาดของโอมคิรอน ท่ีรุนแรงตอชีวิตนอยลง ทําให

กิจกรรมทางเศรษฐกิจยังพอดําเนินตอไปได เกิดการฟนตัว
ของกําลังซ้ือ และการฟนตัวของความเชื่อมั่นของผูบริโภค 
และผูประกอบการ

 มาตรการกระตุนภาคอสังหาฯ ของภาครัฐ ชวยกระตุนตลาด 
อาทิ การผอนคลาย LTV การลดคาธรรมเนียมการโอนและ
จดจํานอง การเลื่อนบังคับใชราคาประเมินใหมออกไป 

 การตรึงอัตราดอกเบ้ียท่ีอยูอาศัย ธนาคารของรฐัตลอดป 2022

 การลงทุนโครงสรางพ้ืนฐานของภาครัฐ หนุนการขยายตัวของ
ตลาดท่ีอยูอาศัยตามมา โดยเฉพาะสวนตอขยายรถไฟฟา

BMR-CondoUpcountry BMR-SMD

BMR-SDH BMR-TH BMR-Others

หน�วย (%YOY) 2021 2022F

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล -15% +9% ถึง +14%

ตางจังหวัด -1% +7% ถึง +12%

มูลคา (%YOY) 2021 2022F

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล -5% +9% ถึง +14%

ตางจังหวัด +6% +6% ถึง +11%

ป 2022 : การโอนกรรมสิทธ์ิจะมีแนวโนมกลับมาฟนตัว
ไดอยางตอเน่ือง จากฐานท่ีตํ่าในป 2021 และการ
กลับมาทยอยโอนกรรมสิทธิ์ หลังจากชะลอไปในป 2021

ตลาดกรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีแนวโนมฟนตัวได จาก
กลุมแนวราบเปนหลัก ขณะท่ีคอนโดเริ่มกลับมาฟนตัว
ไดแตยังไมมากนัก

ตลาดตางจังหวัด มีแนวโนมฟนตัวไดดีจากตลาด
แนวราบเชนเดียวกัน จาก real demand ท่ีเริ่มฟนตัว
มากขึ้น ขณะท่ีตลาดคอนโดโดยเฉพาะในจังหวัด
ทองเท่ียวสําคัญยังคงตองใชเวลาในการฟนตัว 
จากหลายปจจัยท่ียังมีความไมแน�นอน และหน�วย
เหลือขายสะสมท่ียังมีอยูเปนจํานวนมาก 

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ REIC
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ตลาดที่อยูอาศัยป 2022 มีแนวโนมฟนตวัดีข้ึนทั้งในดานอุปสงคและอุปทาน ทําใหจํานวนหนวยเหลือขายสะสมยังมแีนวโนมลดลงอีกเล็กนอย แต
ลดลงในอัตราทีต่่าํกวาปทีผ่านมา เนื่องจากแนวโนมการเปดตวัที่อยูอาศยัใหมจะขยายตวัในอัตราทีม่ากกวาการฟนตวัของกาํลังซือ้ที่ยังเปราะบาง

หน�วยที่อยูอาศัยเปดตัวใหมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : พันหน�วย

หน�วยขายไดที่อยูอาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : พันหน�วย

หน�วยที่อยูอาศัยเหลือขายสะสมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : พันหน�วย

ป 2022 : หน�วยขายไดมีแนวโนมฟนตัวอยางคอยเปนคอยไป 
ตามการฟนตัวของภาวะเศรษฐกิจ และกําลังซ้ือ โดยคอนโดจะ
เริ่มกลับมาฟนตัวได โดยเฉพาะกลุมระดับราคาปานกลางถึงลาง
ท่ีจะเริ่มกลับมาเปดตัวมากขึ้น 

ป 2022 : หน�วยท่ีอยูอาศัยเปดตัวใหมมีแนวโนมฟนตัวมากขึ้น ตาม
แผนการเปดโครงการใหมของผูประกอบการ ประกอบกับการฟนตัวของ
เศรษฐกิจ และสต็อกท่ีอยูอาศัยเหลือขายท่ีลดลง แตยังตองรับมือกับ
ปญหาการขาดแคลนแรงงาน และตนทุนวัสดุกอสรางท่ีสูงขึ้น โดย
ผูประกอบการสวนใหญยังคงเนนใหความสําคัญกับโครงการท่ีอยูอาศัย
แนวราบอยางตอเนื่อง สวนคอนโดกลุมระดับราคาตํ่าไมเกิน 3 ลานบาท
จะถูกเปดตัวออกมาเพ่ิมขึ้น

ป 2022 : หน�วยท่ีอยูอาศัยเหลือขายสะสมยังปรับตัวลดลง
ตอเน่ือง จากการเรงระบายสต็อกท่ียังดําเนินตอไป และกําลังซ้ือท่ี
เริ่มฟนตัว แตการท่ีผูประกอบการกลับมาเปดโครงการใหมมากขึ้น 
ทําใหหน�วยเหลือขายจะลดลงในอัตราท่ีนอยกวาป 2021 โดยเฉพาะ
ทาวนเฮาส ตามมาดวยคอนโด ขณะท่ีบานแฝดราคาปานกลาง-ลาง 
และบานเดี่ยวยังเปนกลุมท่ีระบายสินคาออกไปไดดี
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ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ AREA
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รายละเอียดแนวโนมตลาดที่อยูอาศัย
ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล และตางจังหวัดป 2022
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ตลาดที่อยูอาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลเริ่มฟนตัวตามภาวะเศรษฐกิจ และกําลังซื้อที่ฟนตัวอยางคอยเปนคอยไป แตภาวะเงินเฟอและ
หนี้ครัวเรือนยังเปนปจจัยกดดัน โดยที่อยูอาศัยแนวราบเปนกลุมนําการฟนตัว แตตองติดตามการแขงขันที่อาจเขมขนข้ึนในระยะตอไป

แนวโนมป 2022
 ตลาดท่ีอยูอาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลเร่ิมฟนตัวได โดยการโอนกรรมสิทธิ์จะกลับมา

ฟนตัวไดราว 9%YOY แตหน�วยโอนยังคงตํ่ากวาป 2019 และ 2020 ท่ีเกิดการระบาดของ 
COVID-19 สวนหน�วยขายไดมีแนวโนมขยายตัวตอเนื่องจากป 2021 แตยังคงตํ่ากวาในป 
2019 โดยการฟนตัวยังมาจากกลุมท่ีอยูอาศัยแนวราบเปนหลัก ขณะท่ีตลาดคอนโดเริ่มมี
สัญญาณของการฟนตัวมากขึ้น โดยเฉพาะคอนโดราคาไมเกิน 3 ลานบาท

 อัตราดูดซบัของตลาดกรุงเทพฯ-ปริมณฑลดีขึ้น แตยังตํ่ากวาในป 2019 ตามแนวโนม
การฟนตัวอยางคอยเปนคอยไปของภาวะเศรษฐกิจ อยางไรก็ตาม ภาวะเงินเฟอ และหนี้
ครัวเรือนยังมีแนวโนมอยูในระดับสูง ทําใหกําลังซ้ือในตลาดระดับปานกลาง-ลางท่ียัง
ตองใชเวลาในการฟนตัว อาจทําใหอัตราการยกเลิกเพ่ิมขึ้นตามไปดวย

ประเด็นท่ีตองติดตาม
 การแขงขันท่ีเขมขนในตลาดแนวราบ โดยเฉพาะตลาดทาวนเฮาส ท่ีมีแนวโนมการเปด

โครงการใหมเพ่ิมขึ้นตอเนื่อง เนื่องจากระดับราคาสวนใหญเหมาะกับกําลังซ้ือในระดับ
ปานกลางคอนไปทางลาง และเหมาะกับการทยอยเปดเปนเฟส เพ่ือความยืดหยุนในการ
บริหารจัดการการลงทุนในสถานการณท่ียังมีความไมแน�นอน รวมถึงตลาดบานแฝดท่ี
ไดรับความนิยมเพ่ิมขึ้นมากในชวงปท่ีผานมา  

 การขยายเสนทางรถไฟฟายังเปนปจจัยสําคัญตอแนวโนมการพัฒนาท่ีอยูอาศัย ท้ังใน
พ้ืนท่ีกรุงเทพฯ ชั้นกลาง รวมถึงชั้นนอก บริเวณปลายสายรถไฟฟา ท่ีผูประกอบการเริ่ม
เขาไปพัฒนาโครงการแนวราบกันมากขึ้น

หน�วยโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยูอาศัย ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล

หน�วย : พันหน�วย

มูลคาโอนกรรมสิทธิท่ี์อยูอาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล

หน�วย : พันลานบาท

หน�วยท่ีอยูอาศัยแนวราบเปดตัวใหมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล

หน�วย : พันหน�วย
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ตลาดบานเดี่ยวและบานแฝดในกรุงเทพฯ และปริมณฑล มีแนวโนมขยายตัวอยางตอเนื่อง จากกลุมกําลังซื้อปานกลาง-บน ที่ไดรับผลกระทบ
ทางเศรษฐกิจนอยกวา โดยเฉพาะบานแฝดระดับราคาปานกลาง ที่มีแนวโนมไดรับความนิยมเพิ่มข้ึนตอเนื่อง จากปจจัยดานความคุมคาของราคา

แนวโนมป 2022
 ตลาดบานเดี่ยวขยายตัวไดเล็กนอย หลังจากหน�วยขายไดฟนตัวราว 12%YOY ในป 2021 

จากกลุมราคามากกวา 10 ลานบาทเปนหลัก โดยคาดวาหน�วยขายไดในราคาปานกลาง-
บน ท่ีไดรับผลกระทบทางเศรษฐกิจไมมากนัก จะยังขยายตัวไดอีกเล็กนอย ตามกําลังซ้ือ
ท่ีฟนตัวมากขึ้น ทําใหมูลคาโอนกรรมสิทธิ์ป 2022 มีแนวโนมขยายตัวไดตอเนื่อง

 ตลาดบานแฝดยังเติบโตไดตอเน่ือง หลังจํานวนหน�วยขายไดรวมสูงสุดเปนประวัติการณ
ในป 2021 โดยขยายตัวไดมากถึง 60%YOY จากความนิยมท่ีเพ่ิมขึ้นตอเนื่อง โดยเฉพาะ
ในกลุมกําลังซ้ือปานกลาง ท้ังในดานความคุมคาของราคา ฟงกชัน และพ้ืนท่ีใชสอยใน
บาน เมื่อเปรียบเทียบกับท่ีอยูอาศัยแนวราบประเภทอื่นในทําเลเดียวกัน ทําใหคาดวา
หน�วยขายไดมีโอกาสเติบโตไดตอเนื่อง 5%-10%YOY ในป 2022

 ตลาดบานเดี่ยว และบานแฝดมือสองยังเติบโตไดตอเน่ือง จากกําลังซ้ือปานกลาง-บน 
โดยเปนท่ีอยูอาศัยกลุมเดียวท่ีหน�วยโอนกรรมสิทธิ์มือสองขยายตัวไดในป 2021

ประเด็นท่ีตองติดตาม
 ผูประกอบการปรับการพัฒนาท่ีอยูอาศัยไปตามขอจํากัดดานท่ีดิน โดยการหาท่ีดินผืน

ใหญไดยากขึ้น และราคาดินสูงขึ้น ทําใหผูประกอบการมีแนวโนมหันไปเลือกพ้ืนท่ี
ชานเมืองท่ีราคายังไมสูงมาก และพัฒนาโครงการท่ีมีพ้ืนท่ีตอหลังไมมาก (บานเดี่ยว 51-
60 ตารางวา/บานแฝด 35-45 ตารางวา) ทําใหสามารถสรางไดจํานวนหลังมากขึ้นใน
พ้ืนท่ีจํากัด และสามารถสรางเปนเฟสสะดวกขึ้น โดยสวนใหญจะอยูท่ีราคา 4-8 ลานบาท 
ขึ้นอยูกับทําเล ซ่ึงจะสามารถดึงดูดกําลังซ้ือระดับปานกลางไดดี

หน�วยขายไดบานเด่ียวและบานแฝดในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล

หน�วย : พันหน�วย

หน�วยโอนกรรมสิทธิ์บานเด่ียวและบานแฝด

หน�วย : พันหน�วย
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ตลาดทาวนเฮาสในกรุงเทพฯ และปริมณฑล มีแนวโนมฟนตัวไดมากข้ึน อยางไรก็ดี แผนการเปดโครงการใหมของผูประกอบการ ที่คาดวา
จะเพิ่มข้ึนตอเนื่อง ทําใหตองติดตามสถานการณหนวยเหลือขายสะสมในระยะตอไป

แนวโนมป 2022
 ตลาดทาวนเฮาสเร่ิมฟนตัวไดมากขึ้น โดยหน�วยขายไดยังขยายตัวไดตอเนื่องราว 7%-

12%YOY ซ่ึงเปนอัตราท่ีนอยกวาป 2021 ท่ีขยายตัวมากถึง 28%YOY หลังหดตัวแรงในป 
2020 โดยหน�วยขายไดจะมาจากการระบายสต็อกเปนหลัก ท้ังนี้หน�วยขายไดจาก
โครงการเปดใหมจะเริ่มกลับมาฟนตัวไดมากขึ้น ตามการเปดโครงการใหมของ
ผูประกอบการท่ีกลับมาเพ่ิมขึ้น เชนเดียวกับการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีจะกลับมาฟนตัวไดมาก
ขึ้นตามการฟนตัวของกําลังซ้ือในประเทศ โดยเฉพาะหน�วยโอนกรรมสิทธิ์ หลังหดตัว
ตอเนื่องมาตั้งแตป 2019

 หน�วยเปดใหมทาวนเฮาสกลับมาขยายตัว ไดราว 18%-23%YOY หลังหดตัว -20%YOY 
ในปท่ี 2021 โดยโครงการเปดใหมท่ีเพ่ิมขึ้นมากในป 2022 สวนหนึ่งมาจากโครงการท่ีถูก
เลื่อนหรือชะลอมาจากปกอนหนา ประกอบกับความนิยมท่ีอยูอาศัยแนวราบท่ีเพ่ิมขึ้น 
ซ่ึงทาวนเฮาสยังคงเปนทางเลือกท่ีดีสําหรับกําลังซ้ือปานกลาง-ลาง ท่ีราคาไมเกิน 5 ลานบาท

ประเด็นท่ีตองติดตาม
 หน�วยเหลือขายสะสมทาวนเฮาสในระยะขางหนาท่ีอาจยังคงอยูในระดับสูง และมี

แนวโนมเพ่ิมขึ้น แมในชวงท่ีผานมา หน�วยเหลือขายสะสมมีแนวโนมลดลงจากการเรง
ระบายสต็อก แตในป 2022 และในระยะตอไปท่ีมีการเปดโครงการใหม ๆ มากขึ้น ขณะท่ี
กําลังซ้ืออาจฟนตัวไดชากวา ทําใหมีโอกาสท่ีหน�วยเหลือขายสะสมจะเริ่มทรงตัวตั้งแตป 
2023 กอนกลับมาเพ่ิมขึ้นอยางตอเนื่องในระยะถัดไป

หน�วยขายไดทาวนเฮาสในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล

หน�วย : พันหน�วย หน�วย : พันหน�วย
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กรุงเทพฯ และปริมณฑล 
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ตลาดคอนโดในกรุงเทพฯ และปริมณฑล มีแนวโนมเริ่มกลับมาฟนตัวได ทั้งจากการระบายสต็อก กําลังซื้อทั้งในประเทศ และตางประเทศที่เริ่ม
ฟนตัว รวมถึงการกลับมาเปดโครงการใหมเพิ่มข้ึน โดยเฉพาะระดับราคาตํ่าไมเกิน 2 ลานบาท ที่ไดรับความนิยมในชวงที่ผานมา

แนวโนมป 2022
 ตลาดคอนโดเร่ิมฟนตัวไดมากขึ้นจากฐานท่ีต่ํา หลังจากหดตัวตอเน่ืองตลอดชวง 3 ปท่ี

ผานมา แตยังอยูในระดับท่ีตํ่ากวาป 2019 ซ่ึงเปนชวงกอนเกิด COVID-19 คอนขางมาก 
โดยคาดวาหน�วยขายไดจะกลับมาฟนตัว 17%-22%YOY โดยสวนใหญยังมาจากการระบาย
สต็อก อยางไรก็ดี สัดสวนจากโครงการเปดใหมจะเริ่มเพ่ิมขึ้น สวนหน�วยโอนกรรมสิทธิ์ 
และมูลคาโอนกรรมสิทธิ์ คาดวาจะฟนตัวไดในระดับใกลเคียงกันท่ีราว 10%-15%YOY 
จากกําลังซ้ือ ท้ังในและตางประเทศท่ีเริ่มฟนตัว รวมถึงการทยอยกลับมาโอน หลังตอง
ชะลอไปในชวงท่ีผานมา

 หน�วยเปดใหมคอนโดกลับมาฟนตัว โดยคาดวาจะเพ่ิมขึ้นราว 31%-36%YOY มาอยูท่ีราว 
30,000 กวาหน�วย หลังหดตัวตอเนื่องจาก 66,000 หน�วยในป 2019

 หน�วยเหลือขายสะสมคอนโดมีแนวโนมลดลงตอเน่ือง จากการระบายสต็อกตอเนื่อง
ของผูประกอบการ แตยังคงอยูในระดับสูงราว 83,000 หน�วย (จุดสูงสุดในป 2019 อยูท่ี 
94,000 หน�วย) โดยคาดวาจํานวนหน�วยเหลือขายสะสมจะเริ่มกลับมาเพ่ิมขึ้นอีกครั้งในป 
2024 ท่ีโครงการขนาดใหญเริ่มกอสรางเสร็จ

ประเด็นท่ีตองติดตาม
 ตลาดคอนโดราคาต่ําไมเกิน 2 ลานบาท ยังไดรับความนิยมอยางตอเน่ือง โดยเฉพาะใน

ระยะสั้น ท่ีกําลังซ้ือยังฟนตัวไดไมมากนัก จึงกลายเปนตัวเลือกท่ีเหมาะสมสําหรับผูซ้ือท่ี
อยูอาศัยบางกลุม เชน กลุมท่ียังไมมีครอบครัว ไมมีลูก ประกอบกับความสะดวกดานการ
เดินทาง รวมถึงอานิสงสจากมาตรการกระตุนตลาดอสังหาฯ ของรัฐ จะชวยสนับสนุน
ตลาดคอนโดราคาตํ่าไดอยางตอเน่ืองอยางนอยในตลอดป 2022

หน�วยเปดใหม และขายไดของคอนโดในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล

หน�วย : พันหน�วย หน�วย : หน�วย, %

หน�วยเปดใหม และอัตราการขายไดเดือนแรกของคอนโด
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ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ AREA

กรุงเทพฯ และปริมณฑล 
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ตลาดที่อยูอาศัยตางจังหวัดมีแนวโนมเริ่มฟนตัวได จากการขยายตัวของกําลังซื้อในประเทศในตลาดแนวราบเปนหลัก ขณะที่ตลาดคอนโด
ซึ่งสวนใหญอยูในจังหวัดทองเที่ยวสําคัญอาจยังตองใชเวลาในฟนตัว

แนวโนมป 2022
 หน�วยโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอาศัยตางจังหวัดมีแนวโนมฟนตัว ขณะท่ีมูลคาโอนกรรมสิทธ์ิ

ยังขยายตัวไดตอเน่ือง โดยการขยายตัวมาจากกลุมแนวราบเปนหลัก จากกําลังซ้ือใน
ประเทศท่ีเปน real demand ท่ีฟนตัวมากขึ้น ขณะท่ีตลาดคอนโดยังตองใชเวลาในการ
ฟนตัว

 การเปดโครงการท่ีอยูอาศัยใหมตางจังหวัดจะเร่ิมกลับมาฟนตัวได จากฐานท่ีต่ําในป 
2021 โดยการเปดโครงการท่ีอยูอาศัยแนวราบมีแนวโนมฟนตัวไดดีขึ้น ขณะท่ีคอนโดใน
จังหวัดทองเท่ียวสําคัญยังถูกกดดันจากจํานวนหน�วยเหลือขายสะสมท่ียังมีอยูมาก 

ประเด็นท่ีตองติดตาม
 มาตรการกระตุนกําลังซื้อชาวตางชาติจากภาครัฐเพ่ิมเติมในระยะตอไป หลังจากลาสุดท่ี

มีการอนุมัติการใหวีซาระยะยาวแกชาวตางชาติท่ีมีศักยภาพ แตไมอนุมัติการขยาย
สัดสวนถือครองคอนโดเกิน 50% รวมถึงการถือกรรมสิทธิ์ท่ีอยูอาศัยแนวราบโดยตรงใน
พ้ืนท่ีท่ีกําหนด โดยเหลือเพียงการขยายสิทธิ์การเชาระยะเปน 90 ป ท่ีอยูระหวางกลับไป
ศึกษา ซ่ึงอาจยังไมสามารถกระตุนกําลังซ้ือตางชาติไดมากพอ โดยเฉพาะจังหวัดใน
ทองเท่ียวสําคัญ และใน EEC 

มูลคาโอนกรรมสิทธิท่ี์อยูอาศัยตางจังหวัด

หน�วย : พันลานบาท หน�วย : พันหน�วย

หน�วยโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยูอาศัยตางจังหวัด

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ REIC

ตางจังหวัด

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%



ประเด็นที่ตองจับตา
ในระยะตอไป
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ประเด็นที่ตองจับตาในระยะตอไป

การฟนตัวของกําลังซ้ือยังถูก
กดดันจากปจจัยดานเงินเฟอ 

และหน้ีครัวเรือนสูง

ตนทุนการพัฒนาโครงการท่ีอยู
อาศัยพุงสูงขึ้นท้ังวัสดุกอสราง 

แรงงาน และท่ีดิน

การแขงขันท่ีเขมขนในตลาด
แนวราบตามเทรนดผูซ้ือท่ี

เปล่ียนแปลงจาก COVID-19

ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางฯ 
จะกลับมาจัดเก็บในอัตราเดิม
หลังปรับลดการจัดเก็บลง

ในปท่ีผานมา 

1 2 3 4
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เงินเฟอปรับตัวเรงขึ้นสูง
กวาคาแรงในชวงตนป 

2021 จนถึงปจจุบัน

เงินเฟอ และคาแรงเฉล่ียรายไตรมาส
หน�วย : %YOY

สัดสวนหนี้ครัวเรือนตอ GDP และอัตราการเติบโต
ของหนี้ครัวเรือนและ GDP

ปจจัยดานเงินเฟอ และหน้ีครัวเรือนยังมีแนวโนมอยูในระดับสูง

จะกดดันใหกําลังซื้อฟนตัวไดอยางจํากัด โดยเฉพาะอยางย่ิง กลุมรายไดปานกลาง-ลาง

การฟนตัวของตลาดที่อยูอาศัยเปนไปไดชา

เน่ืองจากที่อยูอาศัยราคาปานกลาง-ลางมีสัดสวนในตลาดมาก

35%

12%28%

12%

14%
ไมมีแผนที่จะซื้อ

ภายใน 1 ป

ภายในไมเกิน 4-5 ป

ภายในไมเกิน 2-3 ป

5 ปขางหนาขึ้นไป

EIC Residential Real Estate Survey : ทานมีแผนจะซ้ือที่อยูอาศัยหรือไม*
หน�วย : % ของผูตอบแบบสอบถาม

กําลังซื้อในประเทศยังถูกกดดันจากเงินเฟอที่ยังคงปรับตัวเรงข้ึน จากการเพิ่มข้ึนของราคาพลังงาน อาหารสด และคาไฟฟา ในขณะที่
หนี้ครัวเรือนยังมีแนวโนมอยูในระดับสูง สงผลกระทบใหมีการชะลอแผนการซื้อที่อยูอาศัยออกไป

1. การฟนตัวของกําลังซื้อ

หมายเหตุ : จากขอมูลการสํารวจ Residential Real Estate Survey เดือนมีนาคม 2022 จํานวนผูตอบแบบสํารวจ 3,193 คน

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของกระทรวงพาณิชย, Socio-Economic Survey CEIC และสํานักขาวตาง ๆ

หน�วย : % ตอ nominal GDP (รวม 4 ไตรมาสยอนหลัง), 
% ตอรายไดทั้งป
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ตนทุนการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยยังมีแนวโนมเพิ่มสูงข้ึนจากราคาวัสดุกอสราง โดยราคาเหล็กที่ยังอยูในระดับสูงเริ่มปรับตัวเพิ่มข้ึน
ในชวงตนป เชนเดียวกับราคาปูนซีเมนต นอกจากนั้นยังรวมถึงคาจางแรงงานที่สูงข้ึนจากภาวะขาดแคลนแรงงาน 

2. ตนทุนการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยพุงสูงข้ึน

ราคาเหล็กทรงยาว
หน�วย : บาท/กิโลกรัม

 ราคาเหล็กทรงยาวยังปรับตัวสูงขึ้น หลังจากปรับตัวสูงขึ้นมากตลอดป 2021 โดยสถานการณ
สงครามรัสเซีย-ยเูครนสงผลตอราคาพลงังาน ซึ่งเปนตนทุนสําคัญในการผลติเหลก็

 ราคาปูนซีเมนตปอรตแลนดเริ่มปรับตัวเพิ่มขึ้น จากผลกระทบของสงครามรัสเซีย-ยเูครน 
เชนเดียวกับราคาเหลก็ทรงยาว

 คาจางแรงงานสูงขึ้นจากภาวะขาดแคลนแรงงาน โดยตนทุนแรงงานในป 2022 ยังคงมีแนวโนม
สูงขึ้นตอเน่ืองจากป 2021

 ผูประกอบการยังมีแนวโนมเนนพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยขนาดไมใหญมาก หรือการทยอยสราง
เปนเฟสเพื่อใหปดการขายไดเร็วขึน้ สงผลตอตนทนุตอหน�วยทีส่งูกวา เปนอีกปจจัยทาทายสาํคญั
ในการบริหารจัดการตนทนุ

ราคาเฉล่ียปูนซีเมนตปอรตแลนดของไทย
หน�วย : บาท/ตัน

1,753
1,546

2016

1,639 1,758

2017 2018

1,695

2019

1,726

2020

1,625

2021 2022F

+8%

3M/21

1,644 1,758

3M/22

+7%

จํานวนแรงงานเมียนมา สปป. ลาว กัมพูชา และเวียดนามในภาคกอสราง
หน�วย : คน

18.0 19.5 21.2 19.6 17.6

27.4

20202016 2017 2018 2019

25.4

2022F2021

+8%

28.3
23.1

4M/21 4M/22

+23%

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของสถาบันเหล็กและเหล็กกลาแหงประเทศไทย, สํานักงานเศรษฐกิจอุตสาหกรรม และกรมการจัดหางาน
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ราคาที่อยูอาศัยกลับมาเรงตัวข้ึน ตามการฟนตัวของเศรษฐกิจ แรงกดดันดานที่อยูอาศัยเหลือขายที่เริ่มปรับลดลง และราคาวัสดุกอสรางที่
ปรับตัวสูงข้ึน นอกจากนี้ ราคาที่ดินที่ปรับตัวสูงข้ึน เปนอีกหนึ่งปจจัยสําคัญที่ผลักดันใหราคาที่อยูอาศัยกลับมาเรงตัวข้ึน

2. ตนทุนการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยพุงสูงข้ึน

ดัชนีราคาที่อยูอาศัยกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : %YOY

ดัชนีราคาที่อยูอาศัยในภูมิภาค (ไมรวม กรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : %YOY

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

บานเดี่ยว 2.8% 1.4% 2.1%

ทาวนเฮาส 3.5% 2.1% 3.4%

%YOY 2016-2019 2021 1M22

บานเดี่ยว 2.6% 1.8% 3.5%

ทาวนเฮาส 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 : ราคาท่ีอยูอาศัยแนวราบยังขยายตัวตอเน่ือง สวนคอนโด และท่ีดินขยายตัว

ในอัตราท่ีลดลง เมื่อเทียบกับเดือนกอนหนา ทั้งน้ีภาพรวมทัง้ป 2021 ถือวาราคาคอนโด 
และที่ดินขยายตัวไดคอนขางมากเมื่อเทียบกับปกอนหนาโดยเฉพาะราคาทีดิ่น

 ป 2022 : ราคาท่ีอยูอาศัยมีแนวโนมขยายตัวตอเน่ือง ตามการฟนตัวของเศรษฐกิจ แรงกดดัน
ดานที่อยูอาศัยเหลือขายทีเ่ริ่มปรับลดลง รวมถึงตนทนุการพัฒนาทีสู่งขึ้น เชน วัสดุกอสราง 
แรงงาน สวนราคาที่ดินมโีอกาสพุงขึ้นอยางตอเน่ือง ไปตามการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานดานการ
คมนาคม และการหาทีดิ่นผืนใหญยากขึ้น อยางไรก็ตาม ผูประกอบการสามารถผลักภาระตนทนุ
ที่เพิ่มขึ้นไปยังผูซื้อไดในสัดสวนสูง โดยเฉพาะโครงการระดับราคาปานกลางขึ้นไป

ตางจังหวัด
 ม.ค. 2022 : ราคาท่ีอยูอาศัยแนวราบในภูมิภาคกลับมาฟนตัว 

หลังขยายตัวในอัตราท่ีชะลอลงในชวงการระบาดรุนแรงในป 2021 
โดยทาวนเฮาสขยายตัวไดดีเมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของปท่ีแลว

 ป 2022 : ราคาท่ีอยูอาศัยแนวราบในภูมิภาค มีแนวโนมฟนตัวได
อยางคอยเปนคอยไป ตามตนทุนการพัฒนาท่ีสูงขึ้น ขณะท่ีกําลังซ้ือ
อาจจะยังฟนตัวไดไมเต็มท่ี ไปตามแรงกดดันทางดานการฟนตัวของ
เศรษฐกิจในภูมิภาค

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของธนาคารแหงประเทศไทย
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แนวโนมป 2022 คาดวาผูประกอบการรายใหญจะกลับมาเรงเปดโครงการ โดยเฉพาะแนวราบ เพื่อรักษาความสามารถ
ในการแขงขัน สวนรายเลก็จะเลอืกเปดเฉพาะโครงการที่มั่นใจ สงผลใหเกิดการแขงขันที่เขมขนในตลาดแนวราบ

3. การแขงขันท่ีเขมขนในตลาดแนวราบ

ป 2021
 ผูประกอบการรายใหญ : หน�วยทีอ่ยูอาศัยเปดใหมทรงตัว จากการเปดโครงการทาวนเฮาสเพิ่มขึ้น ขณะที่เปดโครงการประเภทอ่ืน ๆ ลดลง

 ผูประกอบการรายเล็ก : หน�วยที่อยูอาศัยเปดใหมยังชะลอตัวลงตอเน่ือง เน่ืองจากไดรับผลกระทบจากสถานการณการแพรระบาดทีม่ากกวา
ผูประกอบการรายใหญ ทําใหตองระมดัระวงัการเปดโครงการมากขึ้นไปอีก

แนวโนมป 2022 :
 ผูประกอบการสวนใหญยังคงใหความสําคัญกับการเปดโครงการแนวราบอยางตอเน่ือง 

ตามเทรนดของผูซื้อที่อยูอาศัยทีเ่ปล่ียนแปลงไปจากการระบาดของ COVID-19

 จํานวนโครงการทีเ่พิ่มขึ้นมากทาํใหการแขงขันเขมขน ขณะทีก่ําลังซื้อยังคงฟนตัวชา ๆ

หน�วยท่ีอยูอาศัยเปดใหมของบริษัทมหาชนและบริษัทในเครือ (PLC & sub PLC) กับบริษัทเอกชน (Non-PLC) แยกประเภท

หน�วย : พันหน�วย

แผนเปดตัวโครงการใหมในป 2022 ของบริษัทมหาชน
หน�วย : จํานวนโตรงการ , พันลานบาท
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ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของ AREA และเว็บไซตบริษัท
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ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางฯ จะกลับมาจัดเก็บในอัตราเดิม หลังปรับลดการจัดเก็บลง 90% ในป 2021 สงผลใหนักลงทุน ผูประกอบการ 
และสถาบันการเงินที่มี NPA สูง ตองแบกรับตนทุนที่เพิ่มสูงข้ึน

4. ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรางฯ จะกลับมาจัดเก็บในอัตราเดิม

ประเภทผูเสียภาษี
ประเภทการ

เสียภาษี
ผลกระทบ รายละเอียด

ผูซื้อเพ่ือ

อยูอาศัย

บานหลังแรก • กรณีบานหลังหลัก คนสวนใหญไดรับการยกเวนจากมูลคาสินทรัพยไมถึง 50 ลานบาท จึงไดรับผลกระทบไมมากนัก

• กรณีบานหลังที่ 2 อัตราภาษีที่ตองเสียอยูในระดับต่ํา หากเปรียบเทียบกับความสามารถในการซื้อบานหลังที่ 2 ได

• สินทรัพยจะเขามาในตลาดมากข้ึนเพ่ิมตัวเลือกใหผูซื้อมากข้ึน ไมวาจะเปนบานมือ 2 หรือ NPAบานหลังที่ 2 ข้ึนไป

นักลงทุน

ใหเชาเพ่ืออยูอาศัย
• กรณีใหเชาเพ่ืออยูอาศัย กฎหมายใหคิดอัตราเดียวกับที่อยูอาศัย ทําใหกลุมนี้ ไดรับผลกระทบนอยหากเทียบกับ

อัตราผลตอบแทนที่ไดรับ

• กรณีใหเชาเพ่ือการพาณิชยมีตนทุนทางภาษีมากกวา อาจไดรับผลกระทบมากหากมูลคาที่ถือครองสูงแตให

ผลตอบแทนในอัตราต่ํา จากศักยภาพที่ต่ําของพ้ืนที่ อาจทําใหนักลงทุนตัดสินใจขายสินทรัพยเขามาในตลาดมากข้ึน

• กรณีเก็งกําไร นักลงทุนจําเปนตองเลือกซื้อสินทรัพยที่สามารถใหผลตอบแทนทีดี่ระหวางถือครองไดดวย โดยไม

สามารถซื้อมาปลอยทิ้งไวไดแบบเดิมได เนื่องจากตองเสียภาษีประเภทรกรางวางเปลาที่มีอัตราสูง

• บางสวนอาจตองตัดสินใจขายที่ดินเปลาออกมามากข้ึน หากยังไมไดผลตอบแทนที่ตองการ 

ใหเชาเพ่ือการ

พาณิชย

เก็งกําไร

ผูประกอบการอสังหาฯ

• ผูประกอบการตองพัฒนาและขายโครงการใหไดภายใน 3 ปนับจากวันที่ไดรับใบอนุญาต เพ่ือหลีกเล่ียงตนทุนภาษีที่

จะเพ่ิมข้ึนทุก 3 ป แมตนทุนอาจไมสูงมากนักเทียบกับมูลคาโครงการ แตผูประกอบการตองเลือกและการบริหาร

โครงการอยางมีประสิทธิภาพ ซึ่งการรักษาสภาพคลองใหไดมากที่สุดในชวงที่ตลาดยังออนแอยังเปนส่ิงสําคัญ

• กรณีผูประกอบการฯ ที่มี Land Bank อยูในมือมากและบริหารจัดการไดไมดีพอ อาจตองแบกรับตนทุนที่ไมจําเปน

เพ่ิมข้ึน โดยเฉพาะในสถานการณปจจุบันที่ตลาดยังออนแอ

สถาบันการเงิน 

(ที่มี NPA อสังหาฯ มาก)

• สถาบันการเงินไดรับสิทธิลดหยอนภาษี โดยเสียเพียง 10% ของภาระภาษีที่ตองจายในชวง 5 ปแรกที่ถือครอง 

แตหากเกิน 5 ปจะตองจายภาษีในอัตราปกติ ดังนั้น หากสถาบันการเงินใดที่มีสินทรัพยรอการขายเปนจํานวนมาก

ก็จะตองแบกรับภาระภาษีที่เพ่ิมข้ึน

• สถาบันการเงินจะเขมงวดในการปลอยสินเช่ือมากข้ึนเพ่ือลดโอกาสการเกิด NPA และคาใชจายทางภาษีที่เพ่ิมข้ึน

ผูเชา -
• ผูเชาอาจตองแบกรับภาระคาเชาที่จะแพงข้ึนจากการผลักภาระภาษี โดยเฉพาะผูเชาเพ่ือการพาณิชยที่อาจจะตอง

จายคาเชาแพงข้ึนเปนเทาตัวบนทําเลที่มีศักยภาพสูง ขณะที่ผูเชาเพ่ืออยูอาศัยจะไดรับผลกระทบนอยกวา

Low

Med

High

Low

Med

High

ประเภทการเสียภาษี อัตราภาษี หมายเหตุ

ท่ีอยูอาศยั

บานหลังหลัก
(เจาของที่ดนิและสิ่งปลกู

สราง/มีชื่อทะเบียนบาน)

0.03%-0.1% 

ไมเกิน 0.3% 

มูลคาไมเกิน 50 ลานบาท 

ยกเวนภาษี

บานหลังหลัก 
(เจาของเฉพาะสิ่งปลูก

สราง/มีชื่อทะเบียนบาน)

0.02%-0.1% 

ไมเกิน 0.3% 

มูลคาไมเกิน 10 ลานบาท 

ยกเวนภาษี

บานหลังอ่ืน ๆ
0.02%-0.1% 

ไมเกิน 0.3% 

อ่ืน ๆ (เชนพาณิชยกรรม)
0.3%-0.7%

ไมเกิน 1.2%

ท่ีดิน/ส่ิงปลูกสราง

รกรางวางเปลา

0.3%-0.7% 

ไมเกิน 1.2%

ทิ้งราง 3 ปตอกัน เพิ่ม

0.3% ทุก 3 ป แตไมเกิน3%

อัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางฯ ป 2022-2023

ตัวอยางประเภทที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางฯ ที่ไดสิทธิลดภาษี
(*ตามมาตรา 3-4 พระราชกฤษฎีกาลดภาษีทีด่ินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2563)

 ที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางที่เปนอสังหาริมทรัพยรอการขายของ
สถาบันการเงิน : ลดภาษี 90% ไมเกิน 5 ป นับแตวันที่ตกเปน
ของหน�วยงานดังกลาว*

 ที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางของผูประกอบการที่อยูระหวางการพัฒนา : 
ลดภาษี 90% ไมเกิน 3 ป นับแตวันที่ไดใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน
หรืออาคารชุด*

 ป 2022 จะเปนปสุดทายที่ยกเวนภาษทีีดิ่นใหกับบุคคลธรรมดาทีม่ี
ทีดิ่นที่ใชทาํเกษตรกรรม โดยในป 2023 จะเริ่มยกเวนแค 50 ลาน
บาทแรกเทาน้ัน

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC
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 กําลังซื้อของกลุมรายไดระดับปานกลาง-บนที่ไดรับผลกระทบ
ทางเศรษฐกิจนอยกวา แมมีแนวโนมฟนตัวไดดี แตก็มีการ
วางแผนการใชเงินอยางระมัดระวังมากขึ้น ทําใหที่อยูอาศยั
ระดับราคาปานกลาง โดยเฉพาะกลุมแนวราบ (บานเดีย่วและ
บานแฝดราคา 10-15 ลานบาท) ในทําเลศักยภาพ พรอมกบั
โปรโมชันที่น�าสนใจ จะดึงดูดกาํลังซื้อกลุมดงักลาวไดมากขึ้นใน
ระยะตอไป

 จากป 2021 ที่อยูอาศยัราคาตํา่อยางคอนโดราคาไมเกนิ 2 ลาน
บาท ไดรับการตอบรับที่ดี รวมถึงทาวนเฮาสสวนใหญระดับ
ราคาไมเกนิ 5 ลานบาท มีหน�วยขายไดทีเ่พ่ิมขึ้นจากปกอนหนา 
สะทอนความตองการของผูซื้อที่อยูอาศยัระดบัราคาปานกลาง-
ลางที่ยังคงมีอยู แตทามกลางกําลงัซื้อในภาพรวมยงัคง
เปราะบาง ขณะที่ตลาดกาํลงัซื้อระดับปานกลาง-บนยังมีอยู
จํากัด ทําใหผูประกอบการควรพิจารณาถงึการพัฒนาทีอ่ยูอาศยั
เพ่ือรองรับกําลังซื้อระดับปานกลาง-ลางควบคูไปดวย แตควร
ยังอยูในพ้ืนฐานของการพิจารณาอยางระมัดระวัง

เจาะกลุมกําลังซ้ือท่ีศักยภาพ
ควบคูกับการพัฒนาท่ีอยูอาศัยรองรับ
กําลังซ้ือปานกลาง-ลางอยางระมัดระวัง

นําเสนอความคุมคา สรางความแตกตาง
และพิจารณาโอกาสทางธุรกิจใน segment

ท่ีการแขงขันยังไมรุนแรง

บริหารจัดการตนทุน
อยางมีประสิทธิภาพ

 ในระยะตอไปที่ตลาดแนวราบตองแขงขันกนัมากขึ้น ประกอบ
กับภาวะกําลังซื้อที่ยงัคงถกูกดดนัจากปจจัยทางเศรษฐกิจ ทําให
ผูซื้อจะยังคงใหความสําคญักับปจจัยดานความคุมคามากทีส่ดุ 
ทั้งราคา ฟงกชันที่ครบถวนยืดหยุนได สิ่งอํานวยความสะดวกที่
ครบถวนไดมาตรฐาน และบริการหลังการขายทีค่รอบคลุม 
ซึ่งจะเปนปจจัยสําคัญที่ผูซื้อนํามาเปรียบเทียบกอนตัดสนิใจซื้อ

 อีกปจจยัที่จะชวยเพ่ิมขีดความสามารถในการแขงขันในระยะยาว
ไดแก การสรางความแตกตางใหกับสินคาและบริการ ทัง้การ
พัฒนาที่อยูอาศยัรูปแบบใหม ๆ หรือการสรางเอกลกัษณเฉพาะ 
ที่จะชวยตอบโจทยความตองการของทกุกลุมเปาหมายทีม่ีความ
หลากหลายไดดยีิง่ขึ้น โดยเฉพาะการนําเทคโนโลยเีขามา
ผสมผสานกับการอยูอาศยั

 นอกจากน้ัน อาจพัฒนาทีอ่ยูอาศยัแนวราบอยางหลากหลาย 
เพ่ือรองรับความตองการทีค่รอบคุลม รวมถึงพิจารณาโอกาส
ทางธุรกจิใน segment ที่อยูอาศัยทีก่ารแขงขันยงัไมรุนแรง
ควบคูกันไป

 นอกจากการแขงขันเพ่ือชิงกําลังซื้อทีม่ีอยูอยางจํากดัแลว 
ผูประกอบการก็ตองบริหารจัดการตนทนุอยางมีประสิทธิภาพ
ดวยเชนกัน โดยเฉพาะตนทุนการกอสรางยังมีแนวโนมเพ่ิมขึ้น
ตอเน่ืองจากทัง้ราคาวัสดกุอสราง ราคาทีด่ิน รวมถึงปญหา
แรงงานที่ยังมีแนวโนมไมเพียงพอตอความตองการ และสงผล
ใหคาแรงงานเพ่ิมขึ้น นอกจากน้ี ยังมีตนทุนที่อาจเพ่ิมขึ้นจาก
การเสียภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสรางฯ ในอัตราที่สูงกวาที่ควรจะเปน
ในกรณีที่การวางแผนการพัฒนาโครงการผิดพลาด ซึ่งทั้งหมด
ลวนสงผลกระทบตอการรักษาอัตรากาํไร

 ดังน้ัน การวางแผนที่ดใีนระยะยาวจะชวยลดความผิดพลาดที่
อาจเกิดขึ้นได เชน การทบทวนแผนลงทนุอยูเสมอ การศึกษา
วิธีการนําเทคโนโลยมีาชวยลดตนทนุการกอสราง ทั้งในดาน
วัสดุกอสราง และแรงงาน การหา partner เพ่ือชวยบริหาร
จัดการ และใชแรงงานรวมกัน

นัยตอธุรกิจ
การปรับกลยุทธของผูประกอบการ

ที่มา : การวิเคราะหโดย EIC
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