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ส่องก ำลังซ้ือท่ีอยู่อำศัย...ซ้ือไหวไหมในกลุ่มรำยได้ปำนกลำงลงมำ 
 

KEY SUMMARY 

_____ 

สัดส่วนกำรเป็นเจ้ำของที ่อยู ่อำศัยของคนไทยลดลง จำกแรงกดดันหลำยด้ำน ทั ้งรำคำ 
ท่ีปรับตัวสูงข้ึน หน้ีครัวเรือนสูง และอัตรำดอกเบ้ียท่ีสูงข้ึน 
ในปี 2014-2022 จ ำนวนบ้ำนในกรุงเทพฯ และปริมณฑลขยำยตัวเฉลี่ย 2.6% ต่อปี และกระจำยตัวออกไปยัง
ปริมณฑลมำกขึ้น สอดคล้องตำมแนวโน้มกำรขยำยตัวของควำมเป็นเมือง โดยขนำดครัวเรือนเฉล่ียเล็กลงไปตำม
กำรเป็นครอบครัวเดี่ยวมำกขึ้น อย่ำงไรก็ดี สัดส่วนกำรเป็นเจ้ำของที่อยู่อำศัยลดลง สะท้อนข้อจ ำกัดในกำร
ครอบครองที่อยู ่อำศัย โดยรำคำที่อยู่อำศัยปรับตัวสูงขึ้นอย่ำงต่อเนื่อง จำกรำคำที่ดิน และต้นทุนก่อสร้ำง 
ประกอบกับหนี้ครัวเรือนที่ยังคงอยู่ในระดับสูง และอัตรำดอกเบี้ยที่ปรับตัวสูงขึ้น ยังเป็นแรงกดดันในกำรซ้ือท่ีอยู่
อำศัย โดยเฉพำะกลุ่มท่ีมีรำยได้ระดับปำนกลำงลงมำ และกลุ่มท่ีมีควำมเปรำะบำงทำงกำรเงิน 

ค่ำนิยมกำรเป็นเจ้ำของท่ีอยู่อำศัย หนุนควำมต้องกำรซ้ือท่ีอยู่อำศัย แต่งบไม่พอเป็นข้อจ ำกัด 
ผลส ำรวจ SCB EIC พบว่ำ ผู้ตอบแบบสอบถำมส่วนใหญ่ยังนิยมกำรซ้ือท่ีอยู่อำศัยมำกกว่ำกำรเช่ำ สะท้อนค่ำนิยม
ในกำรเป็นเจ้ำของท่ีอยู่อำศัย อย่ำงไรก็ตำม หำกพิจำรณำผู้ตอบแบบสอบถำมที่ยังวำงแผนเช่ำ จะพบว่ำ สำเหตุ
หลักมำจำกงบประมำณไม่พอส ำหรับกำรซื้อ โดยส่วนใหญ่มีรำยได้ต ่ำกว่ำ 50,000 บำท/เดือน ทั้งนี้ค่ำเช่ำที่พักต่อ
เดือนเพียงพอส ำหรับกำรผ่อนท่ีอยู่อำศัยระดับรำคำปำนกลำงลงมำ โดยส่วนใหญ่มองหำท่ีพักค่ำเช่ำไม่เกิน 10,000 
บำท/เดือน และรองลงมำ 10,001-20,000 บำท/เดือน แต่ยังขำดควำมพร้อมในกำรขยับขยำยมำซื้อที่อยู่อำศัย 
เป็นของตนเอง ทั้งกำรมีเงินออมไม่มำกเพียงพอส ำหรับช ำระค่ำเงินดำวน์ รวมถึงขำดควำมมั่นใจทำงด้ำนรำยได้ 
และควำมสำมำรถในกำรควบคุมค่ำใช้จ่ำยในอนำคต 

ทำวน์เฮำส์ และคอนโดมิเนียมรำคำปำนกลำงลงมำ รวมถึงกลุ่มมือสอง ยังเป็นตัวเลือกส ำหรับ 
กลุ่มท่ีมีรำยได้ระดับปำนกลำงลงมำ 
ผู้ประกอบกำรอำจหันมำท ำกำรตลำด เพ่ือระบำยที่อยู่อำศัยเหลือขำยสะสมกลุ่มทำวน์เฮำส์ และคอนโดมิเนียมระดับ
รำคำไม่เกิน 3 ล้ำนบำท ซ่ึงจะช่วยเร่งให้หน่วยท่ีอยู่อำศัยเหลือขำยสะสมโดยรวมปรับตัวลดลง นอกจำกน้ี รำคำท่ีอยู่
อำศัยใหม่ที่ปรับตัวสูงขึ้น ประกอบกับผู้ซื้อท่ีอยู่อำศัยมือสองต่อรองรำคำกับผู้ขำยได้ ส่งผลให้รำคำทำวน์เฮำส์ 
และคอนโดมิเนียมมือสอง ยังต ่ำกว่ำทำวน์เฮำส์ และคอนโดมิเนียมใหม่ค่อนข้ำงมำก จึงยังเป็นตัวเลือกส ำหรับกลุ่ม 
ท่ีมีรำยได้ระดับปำนกลำงลงมำ ท่ีมองหำท่ีอยู่อำศัยหลังแรก 

ภำครัฐอำจพิจำรณำมำตรกำรส่งเสริมกำรครอบครองท่ีอยู่อำศัยเป็นของตนเองได้มำกข้ึน 

เช่น สนับสนุนสินเช่ืออัตรำดอกเบ้ียต ่ำส ำหรับกลุ่มผู้มีรำยได้น้อย ตรึงอัตรำดอกเบ้ียสินเช่ือส ำหรับกลุ่มผู้ซ้ือท่ีอยู่
อำศัยหลังแรก ลดหย่อนภำษีส ำหรับกลุ ่มผู ้ซื ้อที ่อยู ่อำศัยหลังแรก  นอกจำกน้ี อำจผ่อนปรนข้อก ำหนด 
ของมำตรกำรท่ีก ำลังด ำเนินกำรอยู่ ท้ังมำตรกำรลดค่ำธรรมเนียมกำรโอน และค่ำจดจ ำนองส ำหรับท่ีอยู่อำศัยระดับ
รำคำไม่เกิน 3 ล้ำนบำท ที่จะส้ินสุด ณ ส้ินปี 2023 ซึ่งอำจต่ออำยุออกไป และลดค่ำธรรมเนียมดังกล่ำวลงได้อีก 
รวมถึงโครงกำรบ้ำนล้ำนหลัง ที่อำจขยำยวงเงิน และเพดำนกำรปล่อยสินเชื่อ ซึ่งนอกจำกจะช่วยเสริมสร้ำง 
ควำมมั่นคงด้ำนที่อยู่อำศัยแล้ว ยังจะช่วยกระตุ้นภำคอสังหำริมทรัพย์ ให้ฟื้นตัวได้เร็วยิ่งขึ้น อีกทั้ง ยังจะส่งผล 
ด้ำนบวกไปยังธุรกิจที่เกี่ยวเนื่อง เช่น รับเหมำก่อสร้ำงภำคเอกชน บริกำรตกแต่งที่อยู่อำศัย วัสดุก่อสร้ำง 
เคร่ืองใช้ไฟฟ้ำ เฟอร์นิเจอร์ ซ่ึงจะส่งผลดีต่อระบบเศรษฐกิจไทยโดยรวมตำมมำ 
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สถำนกำรณ์กำรครอบครองท่ีอยู่อำศัยของคนไทยเป็นอย่ำงไร ? 

แม้ว่ำจ ำนวนที่อยู่อำศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลปรับตัวสูงขึ้น รวมถึงกำรเป็นครอบครัวเดี่ยว  

(ขนำดครัวเรือนท่ีเล็กลง) ท่ีมีมำกข้ึน แต่สัดส่วนกำรเป็นเจ้ำของท่ีอยู่อำศัยกลับลดลง สะท้อนข้อจ ำกัด

ในกำรครอบครองที่อยู่อำศัย จ ำนวนบ้ำนในกรุงเทพฯ และปริมณฑลปรับตัวสูงขึ้นอย่ำงต่อเนื่องจำก 4.8 ล้ำนหน่วย 

ในปี 2013 มำสู่ 6.1 ล้ำนหน่วยในปี 2022 หรือมีอัตรำกำรขยำยตัวของจ ำนวนบ้ำนเฉลี่ย 2.6% ต่อปี แม้สัดส่วนหลักรำว 53% 

ของจ ำนวนบ้ำนโดยรวมยังกระจุกตัวอยู่ในกรุงเทพฯ แต่พบว่ำ ปทุมธำนี สมุทรปรำกำร และนนทบุรี เป็นจังหวัดที่มีอัตรำ 

กำรขยำยตัวของจ ำนวนบ้ำนสูงกวำ่ค่ำเฉลี่ยอยู่ที่ 3.3%, 3.1% และ 2.8% ต่อปี ตำมล ำดับ สะท้อนกำรขยำยตัวของที่อยู่อำศัยใหม่ 

ที่มีกำรกระจำยตัวออกไปยังพื้นที่ปริมณฑลมำกขึ้น สอดคล้องตำมแนวโน้มกำรขยำยตัวของควำมเป็นเมืองมำกขึ้น  

ในระยะที่ผ่ำนมำ 

ทั้งนี้ขนำดครัวเรือนเฉลี่ยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลเล็กลง จำก 2.2 คน/หลังในปี 2013 มำสู่ 1.8 คน/หลังในปี 2022 ไปตำม

แนวโน้มกำรเป็นครอบครัวเดี่ยวมำกขึ้นของครัวเรือนไทย อย่ำงไรก็ดี หำกพิจำรณำสัดส่วนกำรเป็นเจ้ำของที่อยู ่อำศัย 

ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลกลับพบว่ำมีแนวโน้มลดลง โดยในปี 2022 สัดส่วนกำรเป็นเจ้ำของที่อยู ่อำศัยในกรุงเทพฯ  

และปริมณฑลอยู่ที่ 43% ลดลงอย่ำงต่อเนื่องจำกปี 2021 ขณะที่สัดส่วนกำรเช่ำที่อยู่อำศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

กลับเพิ่มสูงขึ้นมำอยู่ที่ 42% จำกที่ในอดีตอยู่ที่ระดับ 36%-38% สะท้อนข้อจ ำกัดของประชำกรในกำรครอบครองที่อยู่อำศัย 

ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมำกขึ้น 

รูปที่ 1 : จ ำนวนที่อยู่อำศัย และขนำดครัวเรือนเฉล่ีย 
ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
หน่วย : ล้ำนหน่วย, คน/หน่วย 

 

 

 
ท่ีมำ : กำรวิเครำะห์โดย SCB EIC จำกข้อมูลของ REIC 

ร ูปท ี ่  2 :  สถำนภำพกำรครอบครองที ่อย ู ่อำศัย  
ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
หน่วย : % 
 

 

ท่ีมำ : กำรวิเครำะห์โดย SCB EIC จำกข้อมูลของส ำนักงำนสถิติแห่งชำติ 

รำคำที่อยู ่อำศัยปรับตัวสูงขึ ้นอย่ำงต่อเนื ่อง จำกรำคำที่ดิน และต้นทุนก่อสร้ำง ประกอบกับหน้ี

ครัวเรือนท่ียังคงอยู่ในระดับสูง และอัตรำดอกเบี้ยที่ปรับตัวสูงขึ้น ยังเป็นแรงกดดันในกำรซื้อที่อยู่

อำศัย โดยเฉพำะในเขตเมือง รำคำที่อยู่อำศัยใหม่ ที่อยู่ระหว่ำงกำรขำยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลปรับตัวเพิ่มขึ้น 

อย่ำงต่อเนื่อง ทั้งที่อยู่อำศัยแนวรำบ และคอนโดมิเนียม โดยปัจจัยหลักมำจำกกำรปรับตัวสูงขึ้นของรำคำที่ดิน ทั้งกรุงเทพฯ 

ชั้นใน และชั้นกลำง ที่พบว่ำกำรหำขนำดที่ดินผืนใหญ่เพื่อพัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัยเป็นไปได้ยำกขึ้น อีกทั้ง รำคำที่ดิน 

ในกรุงเทพฯ ช้ันนอก และปริมณฑลก็ปรับตัวสูงขึ้นเช่นกัน โดยเป็นผลมำจำกกำรขยำยตัวของโครงสร้ำงพื้นฐำนด้ำนกำรคมนำคม 
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เช่น ทำงด่วน รถไฟฟ้ำ ที่ท ำให้เกิดกำรขยำยตัวของควำมเป็นเมืองตำมมำ สอดคล้องตำมรำคำประเมินที่ดินรำยหน่วยที่ดิน 

รอบบัญชีปี 2023-2026 ในหลำยพื้นที่  ึ่งปรับตัวสูงขึ้นมำกกว่ำ 10% เมื่อเทียบกับรำคำประเมินในปี 2016-201  นับเป็น

ข้อจ ำกัดในกำรครอบครองที่อยู่อำศัย โดยเฉพำะในเขตเมือง รวมถึงต้นทุนก่อสร้ำง โดยเฉพำะวัสดุก่อสร้ำง และแรงงำน  

ก็ยังอยู่ในระดับสูง โดยผู้ประกอบกำรพัฒนำโครงกำรที ่อยู ่อำศัยมีกำรผลักต้นทุนที่ปรับตัวสูงขึ ้นบำงส่วนไปยังผู ้ ื้อ  

ผ่ำนกำรปรับขึ้นรำคำที่อยู่อำศัย จึงส่งผลให้รำคำที่อยู่อำศัยปรับตัวสูงขึ้นตำมไปด้วย 

รูปท่ี 3 : ตัวอย่ำงรำคำประเมินท่ีดินรำยหน่วยท่ีดิน 
 
 

 
 

ท่ีมำ : กำรวิเครำะห์โดย SCB EIC จำกข้อมูลของกรมธนำรักษ์ 

รูปท่ี 4 : ดัชนีรำคำที่อยู่อำศัยใหม่ ที่อยู่ระหว่ำงกำรขำย 
ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
ดัชนี : 2012 = 100 

 

 

ท่ีมำ : กำรวิเครำะห์โดย SCB EIC จำกข้อมูลของ REIC 

เมื ่อพิจำรณำกำรปรับตัวเพิ่มขึ ้นของดัชนีรำคำที่อยู ่อำศัยใหม่ ที ่อยู ่ระหว่ำงกำรขำยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล พบว่ำ  

รำคำที่อยู่อำศัยแนวรำบในกรุงเทพฯ และปริมณฑลปรับตัวสูงขึ้นในอัตรำที่ใกล้เคียงกัน โดยมีอัตรำกำรขยำยตัวเฉลี่ยตั้งแต่ปี 

2013-2023 อยู่ที่รำว 2.3% ต่อปี  ึ่งเป็นผลมำจำกข้อจ ำกัดในกำรหำที่ดินผืนใหญ่เพื่อพัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัยแนวรำบ 

ในกรุงเทพฯ ที่เป็นไปได้ยำกขึ้น  ึ่งน ำมำสู่ควำมนิยมในกำรขยำยกำรพัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัยแนวรำบในปริมณฑลมำกขึ้น 

โดยเฉพำะโครงกำรที่อยู่อำศัยระดับรำคำปำนกลำงขึ้นไป ถึงระดับ Luxury ส่งผลให้รำคำที่อยู่อำศัยแนวรำบในกรุงเทพฯ  

และปริมณฑลปรับตัวสูงขึ้นในอัตรำที่ไม่แตกต่ำงกันมำกนัก 

ขณะที่เมื่อพิจำรณำกำรปรับตัวเพิ่มขึ้นของรำคำคอนโดมิเนียม จะพบว่ำ รำคำคอนโดมิเนียมในปริมณฑลปรับตัวเพิ่มขึ้น 

ในอัตรำที่ต ่ำกว่ำคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ โดยรำคำคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีอัตรำกำรขยำยตัวเฉลี่ยตั้งแต่

ปี 2013-2023 อยู่ที ่ 4.3% และ 3.2% ต่อปีตำมล ำดับ  ึ่งเป็นผลมำจำกกำรที่ผู ้ประกอบกำรพัฒนำโครงกำรที่อยู ่อำศัย 

ยังสำมำรถหำที ่ดินในกรุงเทพฯ เพื่อพัฒนำโครงกำรคอนโดมิเนียมได้ โดยเฉพำะในกรุงเทพฯ ชั้นกลำง และชั้นนอก  

ควำมคึกคักของกำรพัฒนำโครงกำรคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ที ่มำกกว่ำในปริมณฑล ส่งผลให้รำคำคอนโดมิเนียม 

ในปริมณฑลยังปรับตัวสูงขึ้นในอัตรำที่ต ่ำกว่ำรำคำคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ 

นอกจำกนี้ หนี้ครัวเรือนที่ยังคงอยู่ในระดับสูง โดยสัดส่วนหนี้ครัวเรือนไทยต่อ GDP ณ ไตรมำสที่ 2 ของปี 2023 อยู่ที่  0. % 

สะท้อนภำวะครัวเรือนไทยที่ยังเผชิญปัญหำรำยได้ไม่พอกับค่ำใช้จ่ำย และเป็นข้อจ ำกัดในกำรเข้ำถึงสินเชื่อที่อยู่อำศัย 

ประกอบกับอัตรำดอกเบี้ยนโยบำยที่ปรับตัวสูงขึ ้นสู่ Terminal rate ที่ 2.   ในไตรมำส 3 ของปี 2023 ที่ส่งผลให้อัตรำ

ดอกเบี้ยสินเชื่อที่อยู่อำศัยปรับตัวสูงขึ้นตำม ยังเป็นแรงกดดันในกำร ื้อที่อยู่อำศัย โดยส่งผลให้ผู้ที่ต้องกำร ื้อที่อยู่อำศัย

        
           

                         

                  

ถนนเพลินจิต  00 000 1 000 000

ถนนสำทร 4 0 000 -   0 000 4 0 000 - 800 000 

ถนนรัชดำภิเษก 46,000 – 450,000 84 000 -  00 000

ถนนกรุงธนบุรี 1 0,000 – 450,000 1 0 000 - 4 0 000

ถนนวิภำวดีรังสิต 120 000 - 260 000 1 0 000 - 300 000

ถนนเพชรเกษม 120,000 – 175,000 120 000 - 200 000 

ถนนบรมรำชชนนี  0,000 – 200,000  0 000 - 200 000

ถนนรำมอินทรำ   ,000 – 150,000 100 000 - 1 0 000

ถนนสุขสวัสดิ 130 000    000 - 130 000

ถนนสุวินทวงศ์ 13,000 – 62,000 18 000 - 30 000 0
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บำงส่วนเลื่อนกำร ื้อที ่อยู ่อำศัยออกไป โดยเฉพำะกลุ ่มที ่มีรำยได้ระดับปำนกลำงลงมำ และกลุ่มที่มีควำมเปรำะบำง 

ทำงกำรเงิน กดดันกำรฟื้นตัวของตลำดที่อยู่อำศัยให้เป็นไปอย่ำงค่อยเป็นค่อยไป 

ผลส ำรวจ SCB EIC พบว่ำ ค่ำนิยมในกำรเป็นเจ้ำของที่อยู่อำศัย ยังหนุนควำมต้องกำรซื้อที่อยู่อำศัย

เป็นของตนเอง แต่งบประมำณท่ีไม่เพียงพอส ำหรับกำรซื้อที่อยู่อำศัยยังเป็นข้อจ ำกัดให้เลือกเช่ำที่อยู่

อำศัยแทนกำรซื้อ โดยเฉพำะกลุ่มที่มีรำยได้ระดับปำนกลำงลงมำ ผลส ำรวจ SCB EIC Residential real estate 

survey 2023 ในเดือนมีนำคม 2023 จำกผู้ตอบแบบส ำรวจทั่วประเทศจ ำนวน 1,4   คน พบว่ำ ผู้ตอบแบบสอบถำมส่วนใหญ่ 

81% ยังนิยมกำร ื้อที่อยู่อำศัยมำกกว่ำกำรเช่ำ สะท้อนว่ำค่ำนิยมในกำรเป็นเจ้ำของที่อยู่อำศัย ึ่งเป็นสินทรัพย์มูลค่ำสูง  

ยังหนุนให้ผู้คนนิยม ื้อที่อยู่อำศัยเป็นของตนเอง 

อย่ำงไรก็ตำม หำกพิจำรณำผู้ตอบแบบสอบถำมอีก 19% ที่ยังวำงแผนเช่ำที ่อยู ่อำศัยแทนกำร ื้อ จะพบว่ำ สำเหตุหลัก 

ในกำรวำงแผนเช่ำที่อยู่อำศัยมำจำกงบประมำณที่ไม่เพียงพอส ำหรับกำร ื้อ โดยส่วนใหญ่ 73% ของกลุ่มที่งบประมำณไม่พอ

ส ำหรับกำร ื้อ มีรำยได้ต ่ำกว่ำ 50,000 บำท/เดือน หรือเป็นกลุ่มที่มีรำยได้ระดับปำนกลำงลงมำ สะท้อนควำมต้องกำรในตลำด

เช่ำที่อยู่อำศัยในภำวะเศรษฐกิจที่ก ำลังอยู่ระหว่ำงกำรฟื้นตัว ท่ำมกลำงควำมท้ำทำยต่ำง ๆ ทั้งรำคำที่อยู่อำศัยที่ปรับตัวสูงขึ้น 

ภำระหนี้ครัวเรือน รวมถึงอัตรำดอกเบี้ยที่ปรับตัวสูงขึ้น  ึ่งยังเป็นข้อจ ำกัดในกำร ื้อที่อยู่อำศัย โดยเฉพำะกลุ่มที่มีรำยได้ระดับ

ปำนกลำงลงมำ และกลุ่มที่มีควำมเปรำะบำงทำงกำรเงิน  

รูปท่ี 5 : ผลส ำรวจ SCB EIC Residential real estate survey 2023  
 
 

 

หมำยเหตุ : *Gen Z ช่วงอำยุไม่เกิน 20 ปี, Gen Y ช่วงอำยุ 21-40 ป,ี Gen X ช่วงอำยุ 41-60 ปี และ Baby boomer ช่วงอำยุมำกกว่ำ 60 ปี 

ท่ีมำ : กำรวิเครำะห์โดย SCB EIC จำกข้อมูลกำรส ำรวจ SCB EIC Residential real estate survey 2023 

นอกจำกนี้ Gen Y และ Gen Z มีแผนเช่ำที่อยู่อำศัยมำกกว่ำช่วงอำยุอื ่น ๆ โดยเมื่อพิจำรณำผลส ำรวจ 

แยกตำมกลุ่มช่วงอำยุ พบว่ำ 23% ของกลุ่ม Gen Y และ Gen Z มีแผนเช่ำที ่อยู ่อำศัย  ึ ่งเป็นสัดส่วนที่มำกกว่ำ Gen X  

และ Baby boomer  ึ่งมีแผนเช่ำที่อยู่อำศัยที่ 18% และ 12% ตำมล ำดับ โดยควำมนิยมของกลุ่ม Gen Y และ Gen Z ที่มีแผน

เช่ำที่อยู่อำศัยมำกกว่ำช่วงอำยุอื่น ๆ นี้ มำจำกเหตุผลต่ำง ๆ เช่น ยังไม่พร้อม ื้อที่อยู่อำศัยจำกข้อจ ำกัดด้ำนสถำนภำพ 

ทำงกำรเงิน ต้องย้ำยที่อยู่อำศัยตำมที่ท ำงำนใหม่ ยังไม่ตัดสินใจลงหลักปักฐำนท ำเลใดท ำเลหนึ่งอย่ำงแน่ชัด รวมถึงกำรมี

ทัศนคติที่ไม่ได้ต้องกำรครอบครองที่อยู่อำศัยเป็นของตนเอง 

19%81% มีแผนเช่ำ
ไม่มี

แผนเช่ำ

                                           
หน่วย :   ของผู้ตอบแบบสอบถำม

48%

30%

29%

27%

27%

13%

10%

งบประมำณไม่พอส ำหรับกำร ื้อ

เดินทำงสะดวก ใกล้รถไฟฟ้ำ/ทำงด่วน

ไม่ต้องกำรมีภำระหน้ีระยะยำว

เป็นเจ้ำของท่ีอยู่อำศัยอยู่แล้ว

อยู่ใกล้สถำนท่ีท ำงำน/สถำนศึกษำ

ยังไม่มั่นใจท ำเลท่ีจะลงหลักปักฐำน

อยู่ใกล้สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก 

                                   
หน่วย :   ของผู้ตอบแบบสอบถำมท่ีวำงแผนเช่ำแทนกำร ื้อ

  %                                       
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แม้ว่ำควำมสำมำรถในกำรจ่ำยค่ำเช่ำท่ีพักต่อเดือนเพียงพอส ำหรับกำรผ่อนช ำระที่อยู่อำศัยระดับรำคำ

ปำนกลำงลงมำ แต่ผู้เช่ำที่อยู่อำศัย ยังขำดควำมพร้อมทำงด้ำนกำรเงินในกำรขยับขยำยมำซื้อที่อยู่

อำศัยเป็นของตนเอง ทั้งนี้ผู้ตอบแบบสอบถำมที่เช่ำที่อยู่อำศัยแทนกำร ื้อส่วนใหญ่  2% มองหำที่พักที่มีค่ำเช่ำไม่เกิน 

10,000 บำท/เดือน และรองลงมำ 21% มองหำที่พักค่ำเช่ำ 10,001-20,000 บำท/เดือน แม้ระดับค่ำเช่ำที่พักต่อเดือนดังกล่ำว

จะเพียงพอส ำหรับกำรผ่อนช ำระที่อยู่อำศัยระดับรำคำปำนกลำงลงมำได้ แต่ผู้ตอบแบบสอบถำมที่เช่ำที่อยู่อำศัยแทนกำร ื้อ

ส่วนใหญ่  2% ระบุว่ำ ปัจจัยส ำคัญที่สุดที่จะท ำให้ขยับขยำยมำ ื้อที่อยู่อำศัยเป็นของตนเอง ได้แก่ ควำมพร้อมทำงด้ำน

กำรเงิน ขณะที่ปัจจัยด้ำนอื่น ๆ อย่ำงกำรลงหลักปักฐำน กำรเตรียมเกษียณ และกำรแต่งงำนหรือมีบุตร ยังเป็นปัจจัยที่มี

ควำมส ำคัญน้อยกว่ำควำมพร้อมทำงด้ำนกำรเงิน สะท้อนว่ำกำรตัดสินใจ ื้อที่อยู ่อำศัย  ึ่งก่อให้เกิดภำระหนี้มูลค่ำสูง  

และเป็นกำรผ่อนช ำระในระยะยำว ยังต้องอำศัยควำมเช่ือมั่นในด้ำนควำมพร้อมทำงด้ำนกำรเงิน โดยเฉพำะกำรมีเงินออมมำก

เพียงพอส ำหรับช ำระค่ำเงินดำวน์ส ำหรับกำร ื้อที่อยู่อำศัย อีกทั้ง ควำมมั่นใจทำงด้ำนรำยได้ที่จะเพิ่มขึ้น และควำมสำมำรถ 

ในกำรควบคุมค่ำใช้จ่ำยในอนำคต ให้สำมำรถมีสภำพคล่องเพียงพอที่จะสำมำรถผ่อนช ำระที่อยู่อำศัยในระยะยำวได้ ก็ยังมีผล

ต่อกำรตัดสินใจ ื้อที่อยู่อำศัยอีกด้วย 

 

• ข้อมูลจำกส ำนักงำนสถิติแห่งชำติ ระบุว่ำ ครัวเรือนไทยที่มีรำยได้ต ่ำกว่ำ 50,000 บำท/

เดือน ในปี 2021 คิดเป็นสัดส่วนใหญ่ 89% ของจ ำนวนครัวเรือนไทยโดยรวม ขณะที่

สัดส่วนค่ำใช้จ่ำยต่อรำยได้ของครัวเรือนไทยโดยเฉลี่ยอยู่ที่ 79% ปรับตัวสูงขึ้นขึ้นจำกปี 

2013  ึ่งมีสัดส่วนอยู่ที่ 76% 

• ค่ำใช้จ่ำยต่อรำยได้ของครัวเรือนไทยที่อยู่ในระดับสูงดังกล่ำว กดดันให้ระดับกำรออม

ของครัวเรือนไทยยังอยู่ในระดับต ่ำ โดยเฉพำะกลุ่มที่มีรำยได้ระดับปำนกลำงลงมำ  

และกลุ่มที่มีควำมเปรำะบำงทำงกำรเงิน  ึ่งเป็นข้อจ ำกัดในกำร ื้อที่อยู่อำศัยตำมมำ 

 

ท่ีอยู่อำศัยกลุ่มไหน ท่ีตอบโจทย์กลุ่มก ำลังซ้ือระดับปำนกลำงลงมำ ? 

ทำวน์เฮำส์ และคอนโดมิเนียมระดับรำคำปำนกลำง

ลงมำ ยังเป็นตัวเลือกที่ส ำคัญส ำหรับกลุ ่มที ่มี

รำยได้ระดับปำนกลำงลงมำ หน่วยที่อยู่อำศัยเหลือขำย
สะสมโดยรวมในช่วงครึ่งแรกของปี 2023 ปรับตัวเพิ่มขึ้นเมื่อ

เทียบกับในช่วงเดียวกันของปี 2022 ทั้งนี้หน่วยที่อยู่อำศัย

เหลือขำยสะสมของบ้ำนเดี่ยวบ้ำนแฝดปรับตัวเพิ่มขึ้นแตะ

ระดับ 56,085 หน่วย (+17%YOY) โดยส่วนใหญ่เป็นกำรเพิ่มขึ้น

ของกลุ่มบ้ำนเดี่ยวบ้ำนแฝดระดับรำคำ  .1-10.0 ล้ำนบำท 

ส ำหรับหน่วยที ่อยู ่อำศัยเหลือขำยสะสมของทำวน์เฮำส์ก็
ปร ับต ัวเพ ิ ่มข ึ ้นเช ่นก ัน โดยแตะระด ับ 75,049 หน่วย 
(+5%YOY)  ึ่งส่วนใหญ่เป็นกำรเพิ่มขึ้นของกลุ่มทำวน์เฮำส์
ระดับรำคำปำนกลำง 2.1-3.0 ล้ำนบำท ขึ้นมำอีก 3,588 หน่วย 

รูปท่ี 6 : หน่วยที่อยู่อำศัยเหลือขำยสะสมในกรุงเทพฯ  
และปริมณฑล 
หน่วย : พันหน่วย 
 

 

ท่ีมำ : กำรวิเครำะห์โดย SCB EIC จำกข้อมูลของ AREA 
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ไม่เกิน 1.0 ล้ำนบำท  .1-10.0 ล้ำนบำท

3.1- .0 ล้ำนบำท1.1-2.0 ล้ำนบำท

2.1-3.0 ล้ำนบำท

มำกกว่ำ 10.0 ล้ำนบำท
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ในส่วนของหน่วยที่อยู่อำศัยเหลือขำยสะสมของคอนโดมิเนียมนั้นปรับตัวเพิ่มขึ้นเล็กน้อย (+1%YOY) โดยมำจำกกำรปรับตัว

เพิ่มขึ้นของกลุ่มคอนโดมิเนียมระดับรำคำปำนกลำง 1.1-3.0 ล้ำนบำท ที่เพิ่มขึ้นมำอีก 2,    หน่วย ทั้งนี้คอนโดมิเนียม 

ยังได้รับกำรตอบรับที่ดีจำกผู้ ื้อที่อยู่อำศัย ท่ำมกลำงกำรเปิดตัวโครงกำรคอนโดมิเนียมใหม่ออกมำจ ำนวนมำก โดยเฉพำะ

คอนโดมิเนียมระดับรำคำปำนกลำงลงมำไม่เกิน 3 ล้ำนบำท ประกอบกับผู้ประกอบกำรพัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัยยังมีกำรจัด

โปรโมชันระบำยสต็อกโครงกำรคอนโดมิเนียมที่เปิดตัวออกมำก่อนหน้ำนี้อย่ำงต่อเนื่อง อย่ำงไรก็ดี ยังต้องจับตำในระยะต่อไป 

หำกกำร ื้อคอนโดมิเนียมระดับรำคำปำนกลำงลงมำไม่ผ่ำนกำรอนุมัติสินเชื่อจ ำนวนมำก ก็จะไม่สำมำรถโอนกรรมสิทธิ ได้  

และจะส่งผลให้หน่วยเหลือขำยสะสมของคอนโดมิเนียมเพิ่มขึ้นมำกอย่ำงมีนัยส ำคัญ 

SCB EIC มองว่ำ ทำวน์เฮำส ์และคอนโดมิเนียมระดับรำคำปำนกลำงลงมำ ไม่เกิน 3 ล้ำนบำท ยังเป็นตัวเลือกที่ส ำคัญส ำหรับ

กลุ่มที่มีรำยได้ระดับปำนกลำงลงมำ ที่มองหำที่อยู่อำศัยหลังแรก  ึ่งเป็นกลุ่ม Real demand ที่ส ำคัญ โดยหน่วยที่อยู่อำศัย

เหลือขำยสะสมของทำวน์เฮำส์ และคอนโดมิเนียมระดับรำคำไม่เกิน 3 ล้ำนบำท คิดเป็นสัดส่วน  2% ของจ ำนวนหน่วยที่อยู่

อำศัยเหลือขำยสะสมโดยรวม ดังนั้น ผู้ประกอบกำรพัฒนำโครงกำรที ่อยู ่อำศัยอำจหันมำท ำกำรตลำดกระตุ้นกำร ื้อ  

เพื่อระบำยที่อยู่อำศัยเหลือขำยสะสมกลุ่มดังกล่ำว  ึ่งจะมีส่วนส ำคัญในกำรช่วยเร่งให้หน่วยที่อยู่อำศัยเหลือขำยสะสม

โดยรวมในตลำดปรับตัวลดลง 

นอกจำกนี้ ทำวน์เฮำส์ และคอนโดมิเนียมมือสองยังเป็นตัวเลือกที่น่ำสนใจส ำหรับกลุ่มที่มีรำยได้ระดับ

ปำนกลำงลงมำ ในยุคท่ีรำคำท่ีอยู่อำศัยใหม่มีแนวโน้มปรับตัวสูงข้ึนอย่ำงต่อเน่ือง หน่วยโอนกรรมสิทธิ ที่อยู่
อำศัยมือสองในกรุงเทพฯ และปริมณฑลในปี 2022 ขยำยตัวแตะระดับ   ,4 1 หน่วย ( 3 %YOY) โดยเป็นกำรขยำยตัว 

ของหน่วยโอนกรรมสิทธิ  ทั้งที่อยู่อำศัยแนวรำบ และคอนโดมิเนียม สะท้อนควำมนิยมที่อยู่อำศัยมือสองในระยะที่ผ่ำนมำ  

อีกทั้งหน่วยโอนกรรมสิทธิ คอนโดมิเนียมมือสองยังสำมำรถขยำยตัวได้อย่ำงต่อเนื่องในช่วง   เดือนแรกของปี 2023 มำอยู่ที่ 

18,832 หน่วย (  %YOY) แม้หน่วยโอนกรรมสิทธิ  ที ่อยู ่อำศัยแนวรำบมือสองจะหดตัวลง - %YOY ในช่วง   เดือนแรก 

ของปี 2023 จำกฐำนที่สูงในปีก่อนหน้ำ แต่ก็ยังเป็นกำรหดตัวในอัตรำที่ต ่ำกว่ำกำรหดตัวของจ ำนวนหน่วยโอนกรรมสิทธิ  

ที่อยู่อำศัยแนวรำบใหม่ ที่หดตัวลง -10%YOY 

รูปท่ี 7 : รำคำโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อำศัยเฉล่ียในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
หน่วย : ล้ำนบำท 
 

 

ท่ีมำ : กำรวิเครำะห์โดย SCB EIC จำกข้อมูลของ REIC 

SCB EIC มองว่ำ รำคำที่อยู่อำศัยใหม่ที่ปรับตัวสูงขึ้นไปตำมต้นทุนต่ำง ๆ อย่ำงต่อเนื่อง ทั้งรำคำที่ดิน และต้นทุนก่อสร้ำง  

ประกอบกับกำรที่ผู้ ื้อที่อยู่อำศัยมือสองสำมำรถต่อรองรำคำกับผู้ขำยได้ ส่งผลให้รำคำที่อยู่อำศัยมือสองยังต ่ำกว่ำรำคำ 

ที่อยู่อำศัยใหม่ค่อนข้ำงมำก โดยในช่วงปี 2021-2023 ที่ผ่ำนมำ พบว่ำ รำคำโอนกรรมสิทธิ ทำวน์เฮำส์มือสองในกรุงเทพฯ  
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และปริมณฑลเฉลี่ย ยังต ่ำกว่ำทำวน์เฮำส์ใหม่อยู่ที่รำว 1.2-1.4 ล้ำนบำท รวมถึงรำคำโอนกรรมสิทธิ คอนโดมิเนียมมือสองเฉลี่ย 

ยังต ่ำกว่ำคอนโดมิเนียมใหม่อยู่ที่รำว 1. -2.0 ล้ำนบำท  ึ่งถือว่ำเป็นส่วนต่ำงรำคำที่ค่อนข้ำงมำก จึงกล่ำวได้ว่ำทำวน์เฮำส์ 

และคอนโดมิเนียมมือสองยังมีข้อได้เปรียบด้ำนรำคำ และยังเป็นตัวเลือกที่น่ำสนใจส ำหรับกลุ่มที่มีรำยได้ระดับปำนกลำง 

ลงมำ ในยุคที่รำคำที่อยู่อำศัยใหม่มีแนวโน้มปรับตัวสูงขึ้นอย่ำงต่อเนื่อง นอกจำกนี้ กำรหำขนำดที่ดินผืนใหญ่เพื่อพัฒนำ

โครงกำรที่อยู่อำศัยเป็นไปได้ยำกขึ้น โดยเฉพำะในกรุงเทพฯ ชั้นใน และชั้นกลำง ส่งผลให้ที่อยู่อำศัยมือสอง ที่อยู่ในท ำเล

ดังกล่ำว  ึ่งมีรำคำต ่ำกว่ำที่อยู่อำศัยใหม่ในท ำเลเดียวกัน โดยเฉพำะที่อยู่อำศัยแนวรำบ กลำยมำเป็นทำงเลือกส ำหรับ 

ผู้ ื้อที่อยู่อำศัยอีกด้วย 

ผู้ประกอบกำรควรปรับกลยุทธ์เจำะกลุ่มท่ีมีรำยได้ระดับปำนกลำงลงมำอย่ำงไร ? 

ผู้ประกอบกำรพัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัยอำจหันมำระบำยที่อยู่อำศัยเหลือขำยสะสมของทำวน์เฮำส์ 

และคอนโดมิเนียมระดับรำคำปำนกลำงลงมำ ในรูปแบบกำรจัดโปรโมชันที ่สอดคล้องกับผู ้ ซ้ือ

กลุ่มเป้ำหมำย รวมถึงเปิดตัวโครงกำรที่อยู่อำศัยใหม่กลุ่มดังกล่ำวอย่ำงระมัดระวัง จำกกำรที่ทำวน์เฮำส์ 
และคอนโดมิเนียมระดับรำคำปำนกลำงลงมำไม่เกิน 3 ล้ำนบำท ยังเป็นตัวเลือกที่ส ำคัญส ำหรับกลุ่มที่มีรำยได้ระดับปำนกลำง

ลงมำ ที่มองหำที่อยู่อำศัยหลังแรก ดังนั้น ผู้ประกอบกำรพัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัยอำจหันมำท ำกำรตลำดกระตุ้นกำร ื้อ  

เพื่อระบำยที่อยู่อำศัยเหลือขำยสะสมกลุ่มทำวน์เฮำส์ และคอนโดมิเนียมระดับรำคำไม่เกิน 3.0 ล้ำนบำทได้  ึ่งจะมีส่วนส ำคัญ

ในกำรช่วยเร่งให้หน่วยที่อยู่อำศัยเหลือขำยสะสมโดยรวมในตลำดปรับตัวลดลง และกระตุ้นภำคอสังหำริมทรัพย์ให้สำมำรถ 

ฟื้นตัวได้เร็วขึ้น ในรูปแบบกำรจัดโปรโมชันที่สอดคล้องกับผู้ ื้อกลุ่มเป้ำหมำย ที่ยังมีข้อจ ำกัดด้ำนควำมพร้อมทำงด้ำน

กำรเงิน อย่ำงกำรจัดโปรโมชันมอบส่วนลดเงินสดแทนกำรมอบของแถมต่ำง ๆ กำรขยำยระยะเวลำกำรช ำระค่ำเงินดำวน์  

และกำรลดยอดกำรช ำระค่ำเงินดำวน์ต่องวด รวมถึงกำรสร้ำงควำมร่วมมือกับสถำบันกำรเงินในกำรออกโปรแกรมสินเช่ือ 

ในรูปแบบต่ำง ๆ เช่น สินเช่ือที่อยู่อำศัยอัตรำดอกเบี้ยต ่ำ หรือตรึงอัตรำดอกเบี้ยสินเช่ือที่อยู่อำศัย ในระยะที่อัตรำดอกเบี้ย

ปรับตัวสูงขึ้น นอกจำกนี้ กำรท ำกำรตลำดจูงใจด้ำนควำมคุ้มค่ำส ำหรับผู้ที่ก ำลังเช่ำที่อยู่อำศัย ให้หันมำ ื้อเป็นของตนเอง

แทน ก็อำจกระตุ้นดีมำนดก์ำร ื้อที่อยู่อำศัยจำกผู้ที่ก ำลังเช่ำที่อยู่อำศัยได้เช่นกัน 

ทั้งนี้ SCB EIC มองว่ำ กำรเปิดตัวโครงกำรที่อยู่อำศัยใหม่กลุ่มทำวน์เฮำส์ และคอนโดมิเนียมระดับรำคำปำนกลำงลงมำ  

โดยกำรน ำเสนอควำมคุ้มค่ำ ทั้งระดับรำคำที่สำมำรถเข้ำถึงได้ และพื้นที่ใช้สอยที่ตอบโจทย์กำรอยู่อำศัยได้อย่ำงครบครันอำจ

ไม่เพียงพอ ในปัจจุบันที่ท ำเลที่ตั้งกลับมำเป็นปัจจัยส ำคัญที่ผู้ ื้อที่อยู่อำศัยน ำมำพิจำรณำในกำรตัดสินใจ ื้อที่อยู่อำศัยมำกขึ้น 

จำกกำรที่ผู้คนกลับมำใช้ชีวิตอย่ำงปกติหลังกำรแพร่ระบำดของ COVID-1  ทั้งกำรท ำงำนที่ออฟฟิศ และกำรเดินทำงออกไปยัง

สถำนที่ต่ำง ๆ ส่งผลให้โครงกำรที่อยู่อำศัยใหม่จ ำเป็นต้องมีท ำเลที่ตั้งที่อยู่ไม่ไกลจำกเส้นทำงสำยหลักมำกนัก หรือมีกำร

คมนำคมเช่ือมต่อเส้นทำงสำยหลักที่สะดวกสบำย 

อย่ำงไรก็ด ีควำมท้ำทำยในกำรพัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัยกลุ่มทำวน์เฮำส์ และคอนโดมิเนียมระดับรำคำปำนกลำงลงมำ

อยู่ที่กำรควบคุมต้นทุน เนื่องจำกเป็นกลุ่มโครงกำรที่มีอัตรำก ำไรต ่ำกว่ำโครงกำรที่อยู่อำศัยระดับรำคำปำนกลำงขึ้นไป 

ท่ำมกลำงสถำนกำรณ์ที่รำคำที่ดินในกรุงเทพฯ ชั้นนอก และปริมณฑลปรับตัวสูงขึ ้น โดยเป็นผลมำจำกกำรขยำยตัวของ

โครงสร้ำงพื้นฐำนด้ำนกำรคมนำคม ท ำให้รำคำที่ดินในท ำเลที่ตั้งที ่อยู ่ไม่ไกลจำกเส้นทำงสำยหลักมำกนัก หรือมีกำร

คมนำคมเชื่อมต่อเส้นทำงสำยหลักที่สะดวกสบำยปรับตัวสูงขึ้นตำมไปด้วย รวมถึงต้นทุนก่อสร้ำง โดยเฉพำะวัสดุก่อสร้ำง 

และแรงงำน ก็ยังอยู่ในระดับสูงเช่นกัน ขณะที่ผู้ประกอบกำรพัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัยกลุ่มทำวน์เฮำส์ และคอนโดมิเนียม

ระดับรำคำปำนกลำงลงมำอำจผลักต้นทุนก่อสร้ำงบำงส่วนไปยังผู้ ื้อกลุ่มเป้ำหมำย ผ่ำนกำรปรับขึ้นรำคำที่อยู่อำศัยได้น้อย

กว่ำโครงกำรที่อยู่อำศัยระดับรำคำปำนกลำงขึ้นไป ส่งผลให้กำรเปิดตัวโครงกำรที่อยู่อำศัยใหม่กลุ่มดังกล่ำว ยังต้องเป็นไป

อย่ำงระมัดระวัง 
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นอกจำกนี้ ผู้ประกอบกำรพัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัยต้องพิจำรณำแนวโน้มควำมนิยมของผู้ซื้อที่อยู่

อำศัยกลุ่มต่ำง ๆ ที่อำจส่งผลให้ควำมต้องกำรที่อยู่อำศัยหลังแรกเปลี่ยนแปลงไป ยกตัวอย่ำงเช่น 
ผู้ประกอบกำรต้องพิจำรณำแนวโน้มควำมนิยมของกลุ่ม Gen Y และ Gen Z ที่หันมำนิยมเช่ำที่อยู่อำศัยแทนกำร ื้อมำกขึ้น 

โดยนอกจำกกลุ่มที่มีข้อจ ำกัดด้ำนสถำนภำพทำงกำรเงินแล้ว ยังมีกลุ่ม Gen Y และ Gen Z บำงส่วนที่มีควำมพร้อมทำงด้ำน

กำรเงิน แตม่ทีัศนคติที่ไม่ได้ต้องกำรครอบครองที่อยู่อำศัยเป็นของตนเอง จำกเหตุผลต่ำง ๆ เช่น ไม่ต้องกำรลงหลักปักฐำน

ท ำเลใดท ำเลหนึ่งอย่ำงแน่ชัด ไม่ต้องกำรมีภำระค่ำใช้จ่ำยในกำรดูแลรักษำที่อยู่อำศัยในระยะยำว แนวโน้มควำมนิยมเช่ำ 

ที่อยู่อำศัยของกลุ่ม Gen Y และ Gen Z นี้ อำจส่งผลกระทบให้ควำมต้องกำรที่อยู่อำศัยหลังแรกมีแนวโน้มเปลี่ยนแปลงไป 

และเป็นแรงกดดันให้ผู้ประกอบกำรต้องปรับกลยุทธ์กำรเปิดตัวโครงกำรที่อยู่อำศัยใหม่ ไปจนถึงปรับรูปแบบกำรประกอบ

ธุรกิจให้สอดคล้องตำมควำมนิยมของผู้ ื้อที่อยู่อำศัยที่เปลี่ยนแปลงไปอีกด้วย 

ภำครัฐจะช่วยสนับสนุนกำรครอบครองท่ีอยู่อำศัยของคนไทยได้อย่ำงไร ? 

ภำครัฐอำจพิจำรณำมำตรกำร เพื่อส่งเสริมควำมสำมำรถในกำรครอบครองที่อยู่อำศัยเป็นของ

ตนเองได้มำกข้ึน เพ่ือช่วยเสริมสร้ำงควำมม่ันคงด้ำนท่ีอยู่อำศัย รวมถึงกระตุ้นภำคอสังหำริมทรัพย์ให้

สำมำรถฟื้นตัวได้เร็วขึ้น อีกทั้ง ยังจะส่งผลด้ำนบวกต่อเนื่องไปยังธุรกิจใน Supply chain ท่ำมกลำง
แนวโน้มรำคำที่อยู่อำศัยที่ปรับตัวสูงขึ้นอย่ำงต่อเนื่อง ประกอบกับหนี้ครัวเรือนที่ยังคงอยู่ในระดับสูง และอัตรำดอกเบี้ย 

ที่ปรับตัวสูงขึ้น ยังเป็นแรงกดดันในกำร ื้อที่อยู่อำศัย ส่งผลให้กำรฟื้นตัวของตลำดที่อยู่อำศัยเป็นไปอย่ำงค่อยเป็นค่อยไป 

 ึ่งยังจ ำเป็นต้องอำศัยมำตรกำรภำครัฐเข้ำช่วยมำสนับสนุน และลดข้อจ ำกัดให้คนไทยสำมำรถครอบครองที่อยู่อำศัย 

เป็นของตนเองได้มำกขึ้น SCB EIC มองว่ำ ภำครัฐอำจพิจำรณำมำตรกำรต่ำง ๆ เพื่อส่งเสริมให้กลุ่มที่มีรำยได้ระดับปำนกลำง

ลงมำ กลุ่มที่มีควำมเปรำะบำงทำงกำรเงิน รวมถึงกลุ่มที่มองหำที่อยู ่อำศัยหลังแรก มีควำมสำมำรถในกำรครอบครอง 

ที่อยู ่อำศัยเป็นของตนเองได้มำกขึ้น เพื่อช่วยเสริมสร้ำงควำมมั่นคงด้ำนที่อยู ่อำศัย เช่น มำตรกำรสนับสนุนสินเชื่อ 

ที่อยู่อำศัยอัตรำดอกเบี้ยต ่ำส ำหรับกลุ่มผู้มีรำยได้น้อย มำตรกำรตรึงอัตรำดอกเบี้ยสินเชื่อที่อยู่อำศัยส ำหรับกลุ่มผู้ ื้อ 

ที่อยู่อำศัยหลังแรก มำตรกำรลดหย่อนภำษีส ำหรับกลุ่มผู้ ื้อที่อยู่อำศัยหลังแรก 

นอกจำกนี้ ภำครัฐอำจด ำเนินกำรผ่อนปรนข้อก ำหนดของมำตรกำรที่ก ำลังด ำเนินกำรอยู่ ทั้งมำตรกำรลดค่ำธรรมเนียม 

กำรโอน และค่ำจดจ ำนองส ำหรับกลุ่มที่อยู่อำศัยระดับรำคำปำนกลำงลงมำ จำกปัจจุบันที่มีกำรลดค่ำธรรมเนียมกำรโอน 

ที่อยู่อำศัยระดับรำคำไม่เกิน 3 ล้ำนบำทจำก 2% เหลือ 1% และลดค่ำจดจ ำนองจำก 1% เหลือ 0.01% ที่จะสิ้นสุด ณ สิ้นปี 

2023  ึ่งอำจด ำเนินกำรต่ออำยุออกไป และด ำเนินกำรลดค่ำธรรมเนียมดังกล่ำวลงได้อีก เพื่อลดภำระค่ำใช้จ่ำยในกำร ื้อ 

ที่อยู่อำศัย รวมถึงโครงกำรบ้ำนล้ำนหลัง ระยะที่ 3 ที่มีกำรก ำหนดวงเงินไว้ที่ 20,000 ล้ำนบำท และก ำหนดเพดำนกำรปล่อย

สินเชื่อที่อยู่อำศัยไว้ไม่เกิน 1.  ล้ำนบำท ที่อำจมีกำรขยำยวงเงิน และขยำยเพดำนกำรปล่อยสินเชื่อ เพื่อเพิ่มโอกำสในกำร

 ื้อที่อยู่อำศัยได้มำกขึ้น ในยุคที่รำคำที่อยู่อำศัยปรับตัวสูงขึ้น 

นอกจำกนี้ SCB EIC มองว่ำ หำกมีกำรจัดเก็บภำษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้ำงในที่อยู่อำศัยหลังที่สองขึ้นไปอย่ำงเต็มอัตรำ 

ในปี 2024 อำจส่งผลให้เจ้ำของที่อยู่อำศัยที่มีกำรครอบครองที่อยู่อำศัยหลำยแห่งมีกำรขำยที่อยู่อำศัย เพื่อลดภำระ

ค่ำใช้จ่ำยภำษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้ำง ท ำให้มีอุปทำนที่อยู่อำศัยมือสองออกสู่ตลำดมำกขึ้น ประกอบกับข้อมูลจำก AREA 

ประเมินว่ำ ในปี 2022 มีบ้ำนว่ำง1 ในพื้นที่กรุงเทพฯ และปริมณฑลรวมกันถึง 617,923 หน่วย คิดเป็นสัดส่วน 13%  

ของจ ำนวนบ้ำนในพื ้นที่กรุงเทพฯ และปริมณฑลโดยรวม  ึ ่งเป็นกำรปล่อยที ่อยู ่อำศัยทิ ้งไว้ โดยไม่ได้ใช้ประโยชน์  

ท ำให้สูญเสียโอกำสในกำรก่อให้เกิดมูลค่ำเพิ่มทำงเศรษฐกิจ ส่งผลให้ภำครัฐอำจพิจำรณำมำตรกำรเพื่อส่งเสริมกำร ื้อ 

 
1 บ้ำนที่สร้ำงแล้วเสร็จ  ึ่งถูก ื้อไปแล้ว แต่ไม่ผู้อยู่อำศัย หรือเคยมีผู้อยู่อำศัยแล้วย้ำยออก 
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ที่อยู่อำศัยมือสองโดยเฉพำะเพิ่มเติม เพื่อเป็นทำงเลือกในกำร ื้อที่อยู่อำศัยส ำหรับกลุ่มที่มีรำยได้ระดับปำนกลำงลงมำ 

กลุ่มที่มีควำมเปรำะบำงทำงกำรเงิน รวมถึงกลุ่มที่มองหำที่อยู่อำศัยหลังแรก ให้สำมำรถครอบครองที่อยู่อำศัยเป็นของ

ตนเองได้มำกขึ้น 

ทั้งนี้นอกจำกกำรสนับสนุนให้เกิดควำมสำมำรถในกำรครอบครองที่อยู่อำศัยเป็นของตนเอง จะช่วยเสริมสร้ำงควำมมั่นคง

ด้ำนที่อยู่อำศัยแล้ว ยังจะเป็นกำรช่วยเร่งให้หน่วยที่อยู่อำศัยเหลือขำยสะสมในตลำด ทั้งที่อยู่อำศัยใหม่ และที่อยู่อำศัย 

มือสองปรับตัวลดลง  ึ่งจะมีส่วนช่วยกระตุ้นภำคอสังหำริมทรัพย์ให้สำมำรถฟื้นตัวได้เร็วยิ่งขึ้น ก่อให้เกิดเม็ดเงินหมุนเวียน 

และเกิดกำรจ้ำงงำนในตลำดที่อยู่อำศัย อีกทั้ง ยังจะส่งผลด้ำนบวกต่อเนื่องไปยังธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องใน Supply chain  

ของตลำดที่อยู่อำศัย เช่น รับเหมำก่อสร้ำงภำคเอกชน บริกำรตกแต่งที่อยู่อำศัย วัสดุก่อสร้ำง เครื่องใช้ไฟฟ้ำ เฟอร์นิเจอร์

ตำมมำ  ึ่งจะส่งผลดีต่อระบบเศรษฐกิจไทยโดยรวมตำมมำ 

บทวิเครำะห์โดย... https://www.scbeic.com/th/detail/product/residential-market-261023 

 

 

Disclaimer: The information contained in this report has been obtained from sources believed to be reliable. However, neither we nor any of our respective affiliates, employees or 
representatives make any representation or warranty, express or implied, as to the accuracy or completeness of any of the information contained in this report, and we and our respective 
affiliates, employees or representatives expressly disclaim any and all liability relating to or resulting from the use of this report or such information by the recipient or other persons in 
whatever manner. Any opinions presented herein represent our subjective views and our current estimates and judgments based on various assumptions that may be subject to change 
without notice, and may not prove to be correct. This report is for the recipient’s information only. It does not represent or constitute any advice, offer, recommendation, or solicitation by us 
and should not be relied upon as such. We, or any of our associates, may also have an interest in the companies mentioned herein. 
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