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Executive
Summary สถานการณตลาดที่อยูอาศัยทั่วประเทศในป 2023 มีแนวโนมขยายตัวตอเน่ือง 

ในอัตราที่ชะลอลงจากปกอนหนา ทามกลางปจจัยกดดันที่ยังมีน้ําหนัก

• การโอนกรรมสิทธ์ิในป 2023 ยังมีแนวโนมขยายตัวอยางคอยเปนคอยไป โดยหน�วยโอนกรรมสิทธ์ิทั่วประเทศมีแนวโนมขยายตัวราว +1% ถึง +6%YOY สวนมูลคาโอน

กรรมสิทธ์ิทั่วประเทศมีแนวโนมขยายตัวราว +2% ถึง +7%YOY โดยคาดวากลุมแนวราบอยางบานเดี่ยวบานแฝดจะยังขยายตัวไดดี ขณะที่กลุมคอนโดและทาวนเฮาสมือหนึ่ง

มีแนวโนมฟนตัวไดมากขึ้น สวนการโอนกรรมสิทธ์ิในตลาดตางจังหวัดมีแนวโนมขยายตัวอยางคอยเปนคอยไปเชนเดียวกัน จากทั้งกลุมแนวราบและคอนโด

• หน�วยท่ีอยูอาศัยเปดตัวใหมในป 2023 มีแนวโนมขยายตัวในอัตราที่ลดลง อยูที่ราว +1% ถึง +6%YOY หลังจากขยายตัวไดมากราว +77%YOY ในปกอนหนา โดยการ

ขยายตัวมาจากทั้งกลุมคอนโดและแนวราบ โดยคาดวาการเปดโครงการคอนโดระดับราคาตํ่าจะยังขยายตัวตอเนื่อง สวนการเปดโครงการที่อยูอาศัยในระดับราคาปานกลาง

ขึ้นไปมีแนวโนมขยายตัวไดมากขึ้น หลังจากผูประกอบการคอนขางระมัดระวังการเปดโครงการกลุมดังกลาวในชวงปกอนหนา 

• หน�วยขายไดท่ีอยูอาศัยในป 2023 มีแนวโนมขยายตัวในอัตราที่ลดลงจากปกอนหนา อยูที่ราว +5% ถึง +10%YOY เชนกัน ตามการเปดโครงการใหมที่มีแนวโนมเพ่ิมขึ้น 

อยางไรก็ตาม การฟนตัวของกําลังซ้ือที่ยังคงถูกกดดัน ทําใหอัตราการขยายตัวเปนไปอยางคอยเปนคอยไปมากขึ้น โดยคาดวาสัดสวนหน�วยขายไดยังมาจากกลุมคอนโด

ราคาตํ่าเปนหลักที่ยังคงไดรับการตอบรับที่ดี สวนในกลุมแนวราบ บานเดี่ยวบานแฝดยังขยายตัวไดดี ขณะที่ทาวนเฮาสคาดวาจะฟนตัวไดมากขึ้นหลังจากหดตัวในปกอน

หนา

• ตลาดท่ีอยูอาศัยตางจังหวัดป 2023 มีแนวโนมขยายตัวตอเนื่องเชนกัน โดยหน�วยโอนกรรมสิทธ์ิทั่วประเทศมีแนวโนมขยายตัวราว +2% ถึง +7%YOY สวนมูลคาโอน

กรรมสิทธ์ิทั่วประเทศมีแนวโนมขยายตัวราว +3% ถึง +8%YOY โดยกําลังซ้ือในประเทศยังคงหนุนตลาดแนวราบใหเติบโตตอเนื่อง สวนแรงหนุนจากการกลับมาของ

กําลังซ้ือตางชาติและนักทองเที่ยวตางชาติจะชวยใหตลาดที่อยูอาศัยในจังหวัดทองเที่ยวสําคัญ เชน ภูเก็ต ชลบุรี เชียงใหม ขยายตัวไดมากขึ้น โดยเฉพาะคอนโด

ที่คาดวาจะทยอยฟนตัวขึ้นจากชวง COVID-19



4

SCB EIC Industry insight : Real estate

Executive
Summary ตลาดแนวราบกลุมบานเดี่ยวและบานแฝดยังขยายตัวไดตอเน่ือง 

ขณะที่ตลาดคอนโดมีแนวโนมฟนตัวไดมากข้ึน 

• บานเด่ียวและบานแฝด : มีแนวโนมขยายตัวไดตอเนื่องทั้งในดานหน�วยโอน และมูลคาโอน โดยเฉพาะกลุมบานเดี่ยว ในระดับราคาปานกลางประมาณ 7-15 ลานบาท 

รวมถึงกลุม luxury ที่ผูประกอบการหันมาทําตลาดกันมากขึ้น จากกําลังซ้ือที่มีอยูสม่ําเสมอ

• ทาวนเฮาส : มีแนวโนมกลับมาฟนตัวไดมากขึ้น หลังชะลอตัวตอเนื่อง ตามการฟนตัวของกําลังซ้ือในระดับปานกลาง-ลาง ที่มีแนวโนมดีขึ้นกวาปกอนหนา อยางไรก็ตาม

ตลาดทาวนเฮาสยังตองเผชิญกับการแขงขันจากกลุมคอนโดราคาตํ่าอยางตอเนื่อง จากขอไดเปรียบดานทําเลที่ตั้งที่เดินทางสะดวก และอยูใกลเมือง ใกลสิ่งอํานวย

ความสะดวกตาง ๆ มากกวา

• คอนโด : คอนโดราคาตํ่าไมเกิน 3 ลานบาทยังมีแนวโนมขยายตัวไดดี ดวยขอไดเปรียบดานราคา และดานทําเลที่สะดวกตอการเดินทาง รวมถึงความใกลเมือง ที่ผูซ้ือ

กลุมรายไดปานกลาง-ลางในปจจุบันใหความสําคัญมากกวาปจจัยดานพ้ืนที่ใชสอย สวนคอนโดระดับราคาปานกลางขึ้นไปคาดวาจะขยายตัวไดในอัตราที่เพ่ิมขึ้น หลังจากยัง

ฟนตัวไดอยางจํากัดในปกอนหนา ตามการกลับมาของกําลังซ้ือชาวตางชาติ และการเปดตัวของผูประกอบการที่คาดวาจะเพ่ิมขึ้นเชนกัน
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Executive
Summary ตลาดที่อยูอาศัยป 2023 ยังมีแนวโนมขยายตัวแบบคอยเปนคอยไป 

ทามกลางปจจัยกดดันที่ยังคงมีน้ําหนัก... 

• แมตลาดท่ีอยูอาศัยมีแนวโนมขยายตัวจากภาวะเศรษฐกิจและกําลังซ้ือในประเทศ

ท่ีมีแนวโนมฟนตัวไดมากข้ึนจากปกอนหนา รวมถึงกําลังซ้ือจากตางชาติท่ีกลับมา

ฟนตัวตอเนื่อง โดยเฉพาะกําลังซ้ือจากชาวจีน แตยังมีปจจัยกดดันจาก

1. ภาวะเงินเฟอ และหนี้ครัวเรือนที่ยังอยูในระดับสูง ยังเปนปจจัยกดดันสําคัญ

ตอการฟนตัวของกําลังซ้ือใหเปนไปอยางคอยเปนคอยไป 

2. ตนทุนกอสรางที่มีแนวโนมเพ่ิมสูงขึ้นตอเนื่อง จากทั้งราคาที่ดิน รวมถึงคาแรงงาน

ที่มีแนวโนมปรับขึ้น ขณะที่ราคาวัสดุกอสราง อยางเหล็ก และปูนซีเมนต ยังอยูใน

ระดับสูง ซ่ึงยังเปนปจจัยที่ผลักดันใหราคาที่อยูอาศัยปรับตัวสูงขึ้น

3. ทิศทางอัตราดอกเบี้ยที่ยังมีแนวโนมปรับตัวเพ่ิมขึ้น

• นอกจากนั้น ตองกลับมาติดตามสถานการณหน�วยเหลือขายสะสม ท่ีมีแนวโนม

กลับมาเพ่ิมข้ึนอยางรวดเร็วอีกครั้ง หลังจากจํานวนหน�วยเหลือขายสะสมกลับมา

เพ่ิมขึ้นในอัตราที่สูงกวาที่คาดการณไวในป 2022 โดยในระยะสั้นตองจับตากลุม

คอนโดที่กลับมาเปดโครงการคอนขางมาก และกลุมทาวนเฮาสที่อัตราการขายยัง

ฟนตัวไดไมมาก สวนในระยะปานกลางตองติดตามกลุมบานเดี่ยวบานแฝด 

เนื่องจากอาจมีอัตราการเพ่ิมขึ้นของหน�วยเหลือขายสะสมสูงกวาที่อยูอาศัยประเภท

อื่น ตามการเปดโครงการที่มีแนวโนมเพ่ิมขึ้นตอเนื่อง

Implication ตอผูประกอบการพัฒนาที่อยูอาศัย

• กําลังซ้ือท่ียังอยูระหวางการฟนตัวอยางคอยเปนคอยไป ทําให
ท่ีอยูอาศัยในระดับราคาท่ี Affordable ยังคงเปนโอกาสของ
ผูประกอบการ โดยเฉพาะกลุมคอนโดราคาไมเกิน 3 ลานบาท 
ที่คาดวายังคงมีความตองการจากผูซ้ือ อยางไรก็ตาม ควรพิจารณา
หน�วยเหลือขายสะสมในแตละพ้ืนที่ควบคูไปดวย

• บานเด่ียวบานแฝดระดับราคาปานกลาง-บน มีแนวโนมแขงขัน
กันเขมขนมากข้ึน การเลือกเปดโครงการในพ้ืนที่ที่มีความหนาแน�น
ของโครงการใหมสูง หรือพ้ืนที่ที่มีอัตราการเพ่ิมขึ้นของหน�วย
เหลือขายสะสมสูง ควรพิจารณาอยางรอบคอบมากขึ้น

• ผูประกอบการยังจําเปนตองใหความสําคัญกับการบริหารจัดการ
ตนทุนอยางมีประสิทธิภาพ โดยเฉพาะการลดตนทุนการกอสราง 
ที่ยังมีแนวโนมอยูในระดับสูง โดยการนําเทคโนโลยีมาชวยในดาน
การกอสราง รวมถึงสรางความรวมมือกับผูรับเหมา ในการจัดหา
วัสดุกอสราง และแรงงาน เปนตน

• ESG จะเขามามีบทบาทในภาคอสังหาริมทรัพยท่ีอยูอาศัยมากข้ึน 
ผูประกอบการควรปรับตัวทั้งในดานกระบวนการกอสรางที่เปนมิตร
ตอสิ่งแวดลอม รวมถึงการพัฒนาที่อยูอาศัยที่มีสวนชวยใหผูอยู
อาศัยประหยัดพลังงานมากขึน้



แนวโนมตลาด
ที่อยูอาศัยป 2023
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แนวโนมตลาดที่อยูอาศัยป 2023

ตลาดที่อยูอาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ยังมีแนวโนมขยายตัวตอเนื่อง ในอัตราที่ลดลงจากปกอนหนา ซึ่งเปนปที่ตลาดเริ่มกลับมาฟนตัว โดยคาดวาหน�วยโอนกรรมสิทธ์ิและมูลคา

โอนกรรมสิทธ์ิยังขยายตัวตอเนื่อง โดยเปนการขยายตัวจากทั้งกลุมแนวราบและคอนโด นอกจากนั้น คาดวาการโอนกรรมสิทธ์ิในกลุมมือสอง และกลุมราคาตํ่าโดยเฉพาะคอนโด จะยัง

ไดรับความนิยมตอเนื่องในชวงที่กําลังซื้อยังอยูระหวางการฟนตัว ขณะที่กลุมราคาปานกลางโดยเฉพาะคอนโดและทาวนเฮาสจะฟนตัวไดมากข้ึน สวนกลุมราคาสูงยังคงขยายตัวไดดี

จากความตองการที่มีอยูอยางสม่ําเสมอ สงผลใหหน�วยขายไดและหน�วยเปดใหมมีแนวโนมขยายตัวตอเนื่องในอัตราที่ลดลงจากปกอนหนาทัง้คู

ตลาดที่อยูอาศัยในตางจังหวัด คาดวายังขยายตัวไดตอเนื่อง จากกําลังซื้อในประเทศที่ฟนตัวไดมากข้ึน โดยเฉพาะในกลุมแนวราบที่ยังสามารถขยายตัวไดดีตั้งแตชวง COVID-19 จนถึง

ปที่ผานมา สวนกลุมคอนโดคาดวาจะฟนตัวไดตอเนื่องจากปกอนหนา หลังจากชะลอตัวตอเนื่องในชวง COVID-19 จากแรงสนับสนุนของกําลังซื้อจากตางชาติที่เพ่ิมข้ึน และจํานวน

นักทองเที่ยวตางชาติที่กลับมามากข้ึน ที่จะชวยกระตุนกําลังซื้อเพ่ือการลงทุน โดยเฉพาะคอนโดในพ้ืนที่จังหวัดทองเที่ยวสําคัญ
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อุปสงคตลาดที่อยูอาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล

ความตองการที่อยูอาศัยมีแนวโนมขยายตัวตอเน่ืองในป 2023 ตามภาวะเศรษฐกิจและกําลังซื้อในประเทศและตางประเทศที่ฟนตัวไดมากข้ึน อยางไรก็ตาม ปจจัยดานเงินเฟอ 

และหนี้ครัวเรือนที่ยังคงอยูในระดับสูง ยังคงกดดันใหกําลังซื้อฟนตัวอยางคอยเปนคอยไป และทําใหอัตราการขยายตัวในดานอุปสงคตํ่ากวาในปที่ผานมา ทั้งนี้อุปสงคที่ยังอยูระหวาง

การฟนตัวทําใหกลุมที่อยูอาศัยราคาตํ่า โดยเฉพาะในกลุมคอนโดราคาไมเกิน 3 ลานบาท ยังคงเปนที่ตองการของผูซื้อ จากปจจัยดานทําเลที่เดินทางไดสะดวก ใกลเมือง แหลงงาน 

สถานศึกษา รวมถึงหางสรรพสินคาและสิ่งอํานวยความสะดวกอื่น ๆ มากกวาที่อยูอาศัยแนวราบในระดับราคาเดียวกัน สวนกลุมบานเดี่ยวบานแฝดคาดวาจะยังขยายตัวไดอยางตอเนื่อง

จากกําลังซื้อที่ยังคงสม่ําเสมอ
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หน�วยขายไดที่อยูอาศัย
หน�วย : พันหน�วย

ยอดขายที่อยูอาศัยในป 2023 มีแนวโนมขยายตัวไดตอเนื่อง ในอัตราที่ลดลงจากปกอนหนา โดยกําลังซื้อที่ยังอยู
ระหวางการฟนตัว จะทําใหคอนโดราคาต่ํายังคงไดรับความสนใจเปนหลัก สวนกลุมแนวราบขยายตัวไดดีในกลุมบานเดี่ยว

ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูลของ AREA

2022 : ขยายตัวไดดีจากฐานท่ีตํ่า และกําลังซื้อในประเทศท่ีฟนตัวไดมากขึ้นจากปกอนหนา รวมถึงกําลังซื้อจาก

ตางชาติที่เร่ิมกลับมา ทําใหกลับไปอยูในระดับใกลเคียงชวงกอนเกิด COVID-19 โดยมาจากการขยายตัวของกลุม

คอนโดราคาต่ําเปนหลัก ขณะที่กลุมแนวราบ บานเด่ียวขยายตัวไดอยางตอเนื่อง สวนทาวนเฮาสชะลอตัวเล็กนอย

2023 : คาดวายังขยายตัวไดตอเนื่อง ท้ังคอนโดและแนวราบ

– กําลังซื้อที่ยังอยูระหวางการฟนตัวจะทําใหคอนโดราคาต่ํายังคงไดรับความสนใจในกลุม Real demand

สวนกลุมกําลังซื้อเพื่อการลงทุนอาจไดรับผลกระทบจากการยกเลิกมาตรการผอนคลาย LTV ขณะที่คอนโด

ราคาปานกลางขึ้นไปจะฟนตัวไดมากขึ้น

– ตลาดแนวราบมีแนวโนมขยายตัวไดดีตอเนื่อง ทั้งจากการขยายตัวของตลาดบานเด่ียว รวมถึงทาวนเฮาส

ที่คาดวาจะฟนตัวดีขึ้นจากปกอนหนา

54

2019 2022

29

4
11

21

2020

29

7
12

31

2021

7
15
25

51

2023F

613
11 75

2018

69

29

5

26

98
119

99

65

103 - 108
-35%

+17%
+30%

+5% ถึง +10%
BMR-SMD BMR-SDH BMR-TH BMR-CD

หน�วยขายไดที่อยูอาศัย
หน�วย : พันหน�วย

2022 คอนโดขยายตัวทุกระดับราคาโดยเฉพาะกลุมราคาตํ่า ขณะท่ีแนวราบระดับราคา 5 ลานบาทขึ้นไป

ขยายตัวไดดีจากกลุมบานเดี่ยวเปนหลัก สวนแนวราบราคาตํ่ากวา 5 ลานบาทสวนใหญชะลอตัวลงเล็กนอย

• บานเดี่ยว : ขยายตัวไดดี ในกลุมราคาปานกลาง-บน ต้ังแต 5 ลานบาทขึ้นไป จากกลุมที่ไดรับผลกระทบ

ทางเศรษฐกิจไมมากนัก รวมถึงกลุมราคามากกวา 10 ลานบาทยังขยายตัวไดมาก สงผลให

ผูประกอบการมีแนวโนมหันมาสนใจทําสินคากลุมนี้กันมากขึ้น

• บานแฝด : มีเพียงกลุมราคา 5-10 ลานบาทที่ขยายตัวไดเล็กนอย ขณะที่ระดับราคาอื่นชะลอตัวลง

• ทาวนเฮาส : ชะลอตัวลงโดยสวนหนึ่งจากกลุมกําลังซื้อปานกลาง-ลางหันไปสนใจคอนโดราคาต่ํามากขึ้น

• คอนโด : ขยายตัวมากจากฐานที่ต่ํา และขยายตัวทุกระดับราคา โดยเฉพาะกลุมราคาต่ํา 1-2 ลานบาท 

และ 2-3 ลานบาท ทีม่ีการเปดตัวออกมามาก และไดรับความนิยมคอนขางมาก

SDH TH CD23%29%

45%

2022

31%

2021

24%

44%

15
12

+23%

2022

28%

23% 17%

44%

28%

2021

49%

26 25

-7%

19%

17%

31%
5%

28%

12%

10%

2021

39%

3%

25%

2022

29

51

+76%

20222021

11% 9%

7

59%

29%

58%

24%

7
-5%

SMD

1-2MB< 1MB 5-10MB2-3MB 3-5MB > 10MB
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หน�วยขายไดที่อยูอาศัยเปดตัวใหมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล รายเดือน
หน�วย : พันหน�วย

หนวยขายไดที่อยูอาศัยเปดใหมในป 2023 ยังมีแนวโนมขยายตวัไดตอเนื่อง ตามการขยายตัวของการเปดตัวโครงการใหม 
โดยเฉพาะในกลุมคอนโดทีค่าดวาจะกลับมาเปดตวัมากขึ้นหลงัจากหลายโครงการที่มกีารเลื่อนการเปดตัวออกไปในชวงกอนหนา

ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูลของ AREA
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Avg 2015-19 = 3.5

หน�วยขายไดที่อยูอาศัยเปดตัวใหมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : พันหน�วย

6

2

9

5

2020

12

8

2019 2021

21

6
5

25

2022

3
11

1
19

2

29

16

35-34%

-16%

+120%
SMD SDH

TH Condo

4

11

4M22 4M23

14

5

2

-66%

อัตราการขายได ในเดือนแรกของที่อยูอาศัยเปดตัวใหมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : %
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TH
อัตราขายไดเฉล่ีย
ป 2015-2019

2020 2021 2022

19% 19% 20%

21% 21% 19%

38% 38% 46%

อัตราขายไดเฉล่ีย

2022 : หน�วยขายไดท่ีอยูอาศัยเปดใหมขยายตัวไดมากเม่ือเทียบกับปกอนหนา จากฐานที่ต่ํา รวมถึงการเปดโครงการที่มากขึ้น และ
การตอบรับที่ดีในกลุมคอนโดราคาต่ํากวา 3 ลานบาท ทําใหอัตราการขายไดเดือนแรกของคอนโดอยูในอัตราที่สูงมากในชวงคร่ึงแรก
ของป ขณะที่อัตราการขายไดเดือนแรกของแนวราบในชวงไตรมาสสุดทายของปยังมีทิศทางที่ชะลอตัวลง

2023 : หน�วยขายไดท่ีอยูอาศัยเปดใหมยังมีแนวโนมขยายตัว ตามการขยายตัวของการเปดตัวโครงการใหม และไดรับความสนใจ
จากผูซื้อมากขึ้น โดยคาดวาการขยายตัวจะเปนไปอยางคอยเปนคอยไปมากขึ้นตามการฟนตัวของเศรษฐกิจ

– สัดสวนหลักน�าจะยังมาจากกลุมคอนโด โดยเฉพาะคอนโดราคาต่ํากวา 3 ลานบาท รวมถึงคอนโดระดับราคาปานกลางบางสวนที่
คาดวาจะฟนตัวไดมากขึ้น ทําใหอัตราการขายไดเดือนแรกของกลุมคอนโดจะยังอยูในระดับคอนขางสูง และสูงกวาของกลุมแนวราบ

– อัตราการขายไดเดือนแรกของกลุมแนวราบจะฟนตัวไดมากขึ้น โดยเฉพาะกลุมบานเด่ียวบานแฝด ที่ยังมี Demand จากผูมีกําลัง
ซื้ออยางตอเนื่อง ขณะที่กลุมทาวนเฮาสอาจยังฟนตัวไดนอยกวา
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คาดป 2023 การโอนกรรมสิทธิ์ยังมีแนวโนมขยายตัวตอเนื่องอยางคอยเปนคอยไป ทั้งในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล และ
ตางจังหวัด ตามกําลังซื้อที่ฟนตัว แตยังตองเผชิญแรงกดดันจากเงินเฟอ และหนี้ครัวเรือนที่คาดวายังอยูในระดับสูง 

ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูลของ REIC 

หน�วยโอนกรรมสิทธ์ิที่อยูอาศัย
หน�วย : พันหน�วย

มูลคาโอนกรรมสิทธ์ิที่อยูอาศัย
หน�วย : พันลานบาท

2022 : ฟนตัวไดดี ท้ังในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล และตางจังหวัดหลัง
ชะลอตัวในปกอนหนา

– กรุงเทพฯ-ปริมณฑล : การโอนขยายตัวไดดี โดยเฉพาะจากการโอน
ในกลุมมือสอง และกลุมบานเด่ียวบานแฝด ขณะที่การโอนคอนโด
มือหนึ่งกลับมาฟนตัวไดมากขึ้นในชวงคร่ึงหลังของป สวนทาวนเฮาส
มือหนึ่งยังชะลอตัว

– ตางจังหวัด : การโอนขยายตัวไดดีอยางตอเนื่อง จาก Real
demand ในกลุมแนวราบ รวมถึงการโอนคอนโดกลับมาขยายตัว
ไดจากฐานที่ต่ํา โดยไดแรงหนุนจากการโอนคอนโดของ
ชาวตางชาติชวงคร่ึงหลังของป 

2023 : การโอนกรรมสทิธ์ิมีแนวโนมขยายตัวตอเนื่องในลักษณะ
คอยเปนคอยไป ท้ังในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล และตางจังหวัด 
จากกําลังซื้อท่ีคาดวาจะฟนตัวไดมากขึ้น

– กลุมบานเด่ียวบานแฝดยังมีแนวโนมขยายตัวดี ทั้งในดานหน�วย
และมูลคาโอน สวนกลุมทาวนเฮาสและกลุมคอนโดมีแนวโนม
ฟนตัวไดมากขึ้น โดยเฉพาะกลุมคอนโดมือหนึ่ง

– ตลาดตางจังหวัด คอนโดมีแนวโนมฟนตัวไดมากขึ้นตอเนื่องจากป
กอนหนา แตยังตองติดตามหน�วยเหลือขายสะสมในบางจงัหวดั
ที่ยังสูง สวนกลุมแนวราบยังคงขยายตัวไดดีตอเนื่อง

– การโอนที่อยูอาศัยมือสองคาดวายังขยายตัวไดดี 

Upcountry

BMR-OthersBMR-SDH BMR-TH

BMR-SMD BMR-Condo

374

2019

7% 2%

393

15%

2020

26%

8%

51%

3%
2%

2021

47% 50%

8% 2%
15%

21%

2022

7%

26%

2023F

397 - 418

20%

16%

47%

15%

392
344

-8%
+14%

+1% ถึง +6%

ปจจัยลบ

 ภาวะเงินเฟอ และหนี้ครัวเรือนที่ยังอยูในระดับสูง กดดันการฟนตัว

ของกําลังซื้อใหเปนไปอยางคอยเปนคอยไป

 ตนทุนการกอสรางที่มีแนวโนมเพิ่มสูงขึ้นตอเนื่อง จากทั้งราคาที่ดิน 

รวมถึงคาแรงที่มีแนวโนมปรับขึ้น ขณะที่ราคาวัสดุกอสราง อยาง

เหล็ก และปูนซีเมนต ยังอยูในระดับสูง เปนปจจัยที่ทําใหราคา

ที่อยูอาศัยปรับตัวสูงขึ้น

 ทิศทางอัตราดอกเบ้ียที่มีแนวโนมปรับตัวเพิ่มขึ้น

18%

931

2019

38%

3%

38%

13%

27%

2020

19%
4%

3%

2021

13% 13%

22%

20%
4%

2022

16%

953

34%

29%

2023F

22%

1,065

35%

13%

944

1,086 - 1,139-1%
+13%

+2% ถึง +7%

ปจจัยบวก
 ภาวะเศรษฐกิจและกําลังซื้อในประเทศที่มีแนวโนมฟนตัวไดมากขึ้น

จากปกอนหนา แตยังเปนไปอยางคอยเปนคอยไป

 การเปดประเทศจีน และการฟนตัวของกําลังซื้อจากตางชาติ

 การกลับมาของนักทองเที่ยวชาวตางชาติ ที่ทําใหกําลังซื้อ

ในตางจังหวัดฟนตัวดีขึ้น

 การลงทนุของภาครัฐ โดยเฉพาะสวนตอขยายรถไฟฟาสายตาง ๆ
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หนวยโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัยมือสองเรงตัวขึ้นมากตั้งแตชวงตนป 2022 ทั้งแนวราบ และคอนโด ขณะที่หนวย
โอนกรรมสิทธิ์มือหนึ่งกลุมทาวนเฮาส และคอนโดยังคงอยูในระดับที่ต่ํากวาคาเฉลี่ยชวงกอนเกิด COVID-19

ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูลของ REIC 

หน�วยโอนกรรมสิทธ์ิที่อยูอาศัยมือหน่ึง-มือสองใน BMR 
หน�วย : พันหน�วย
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นิติบุคคล (มือหนึ่ง) บุคคลธรรมดา (มือสอง)

คาเฉล่ียป 2015-19

คาเฉล่ียป 2015-19

คาเฉล่ียป 2015-19

คาเฉล่ียป 2015-19

คาเฉล่ียป 2015-19

คาเฉล่ียป 2015-19

จากสถานการณของกําลังซ้ือปจจุบันที่คอย ๆ ฟนตัว ทําใหที่อยูอาศัยมือสอง โดยเฉพาะกลุมที่ราคาไมสูงนัก กลายเปนอีกตัวเลือกที่น�าสนใจ ดวยราคาที่ถูกกวาเม่ือเปรียบเทียบกับที่อยูอาศัยมือหนึ่งที่มีบริบท

เชิงพ้ืนที่ และทําเลที่ตั้งที่ใกลเคียงกัน

Condo
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คาดป 2023 การโอนกรรมสิทธิ์คอนโดของชาวตางชาติมีโอกาสขยายตัวไดมากขึ้น จากการกลับมาเปดประเทศของจีน 
อยางไรก็ตาม ยังตองติดตามสถานการณความไมแนนอนทางเศรษฐกิจที่กําลังเกิดขึ้นในหลายภูมิภาค เชน ยุโรป และอเมริกา

ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูลของ REIC 

มูลคาโอนกรรมสิทธ์ิคอนโดของชาวตางชาติ รายเดือน
หน�วย : พันลานบาท

สัดสวนมูลคาโอนกรรมสิทธ์ิคอนโด แบงตามสัญชาติ
หน�วย : %
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มูลคาโอนกรรมสิทธ์ิคอนโดของชาวตางชาติ
หน�วย : พันลานบาท (%YOY) 2022 2M23

BMR +42% +49%

Upcountry +71% +121%

สัดสวนตอ
มูลคาโอน
คอนโดทั้ง

ประเทศ 15% 12% 16% 26%21%

23% 25%

2020

67%

33%

75%

2019

77%

2021

71%

29%

2022

50.6

37.7 39.7

59.3
-25%

+5%

+49%

BMR

Upcountry

21%

59%
68%

2M23

32% 41%

2M22

5.9

10.1

+72%

17% 22% 27%

61% 58% 50%

2022

5%
3%

2020 2021

2%

Germany

China+HK

Russia

UK

France

Japan

US

Singapore

Taiwan

Others

ลานบาท 2021 2022 %YOY

China + HK 23,097 29,439 +28%

Russia 899 2,682 +198%

UK 1,253 1,802 +45%

France 990 1,912 +93%

Germany 996 1,123 +13%

US 1,300 2,389 +84%

Singapore 905 1,022 +13%

Japan 740 916 +24%

Taiwan 779 1,704 +119%

Others 8,768 16,254 +85%

รวม 39,727 59,261 +49%

2022 : การโอนกรรมสิทธ์ิคอนโดของชาวตางชาติขยายตัวตอเนื่องจากปกอนหนา โดยเฉพาะในชวงครึง่หลังของป หลังการเปด
ประเทศและนักทองเท่ียวตางชาติกลับมา โดยเฉพาะในพื้นที่ตางจังหวัดที่ขยายตัวไดมากหลังซบเซามาตลอดในชวง COVID-19
สวนในพื้นที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑลก็ขยายตัวไดดีเชนกัน สงผลใหสัดสวนมูลคาการโอนคอนโดของชาวตางชาติ ตอการโอนคอนโดทั้ง
ประเทศในป 2022 เพิ่มขึ้นเมื่อเทียบกับในอดีต 
2023 : คาดวาการโอนกรรมสิทธ์ิคอนโดของชาวตางชาติมีโอกาสขยายตัวไดมากข้ึน จากการกลับมาเปดประเทศของจีน อยางไรก็ตาม 
ยังตองติดตามสถานการณความไมแน�นอนของเศรษฐกิจโลกที่อาจสงผลใหกําลังซื้อชาวตางชาติในบางประเทศกลับมาชะลอตัว
– Q1/23  กลุมคนจีนที่มีกําลังซื้อสูง และไมไดรับผลกระทบทางเศรษฐกิจ กลับเขามาทําธุรกิจและธุรกรรมไดตามปกติ หนุนใหการ

โอนคอนโดของชาวตางชาติขยายตัวตอเนื่อง โดย Segment ที่ไดประโยชน ไดแก คอนโดราคาปานกลาง-สูง ในกรุงเทพฯ ช้ันใน 
และช้ันกลาง รวมถึงจังหวัดทองเที่ยว 

– ชวงท่ีเหลือของป 2023  คอนโดใหเชาสําหรับนักทองเที่ยว จะไดรับอานิสงสจากกลุมนักทองเที่ยวชาวจีนที่มีกําลังซื้อปานกลาง
ลงมาที่จะกลับเขามามากขึ้น โดย Segment ที่ไดประโยชน ไดแก คอนโดใหเชาสําหรับนักทองเที่ยว ในจังหวัดทองเที่ยว เชน 
กรุงเทพฯ ภูเก็ต ชลบุรี และเชียงใหม 
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อุปทานตลาดที่อยูอาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล

การเปดโครงการใหมของผูประกอบการในป 2023 มีแนวโนมขยายตัวตอเน่ืองจากทั้งกลุมแนวราบและคอนโด ตามแผนการเปดโครงการของผูประกอบการ แตอัตราการ

ขยายตัวมีแนวโนมลดลง หลังจากปกอนหนากลับมาขยายตัวในอัตราที่สูงมาก โดยคอนโดราคาตํ่าไมเกิน 3 ลานบาทยังมีแนวโนมเปดตัวตอเนื่องเนื่องจากยังคงเปนที่ตองการของผู

ซื้อ สวนคอนโดระดับราคาปานกลางข้ึนไปมีแนวโนมเปดตัวเพ่ิมข้ึนจากปกอนหนาในอัตราที่คอยเปนคอยไป เนื่องจากเปนกลุมที่ผูประกอบการคอนขางระมัดระวังการเปดโครงการ

ในชวงที่ผานมา ขณะที่กลุมแนวราบระดับราคาปานกลางข้ึนไปจะยังขยายตัวไดดี 

อยางไรก็ตาม จํานวนหน�วยที่อยูอาศัยเหลือขายสะสมที่กลับมาเพิ่มข้ึนเร็วกวาที่คาดในปที่ผานมา ทําใหตองกลับมาติดตามสถานการณหน�วยเหลือขายสะสมที่มีแนวโนม

เพิ่มข้ึนตอเน่ืองอีกคร้ัง โดยเฉพาะในกลุมทาวนเฮาสที่มีอัตราการขายไดตํ่ากวากลุมอื่น รวมถึงกลุมคอนโด ที่แมจะเพ่ิมข้ึนไมมากนักแตยังอยูในระดับสูง นอกจากนั้น ปจจัยดานตนทุน

การกอสรางที่คาดวายังอยูในระดับสูง ทั้งวัสดุกอสราง แรงงาน และที่ดิน รวมถึงการแขงขันที่เขมขน

ในตลาดแนวราบ จะยังเปนปจจัยทาทายสําคัญสําหรับผูประกอบการ
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หนวยที่อยูอาศัยเปดตัวใหมในป 2023 มีแนวโนมขยายตัวไดอยางตอเนื่อง ตามการฟนตัวของเศรษฐกิจ

ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูลของ AREA

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

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

หน�วยที่อยูอาศัยเปดตัวใหมในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : พันหน�วย
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66%

12%

33%16%

60%

4M22 4M23

3.0

7%

2.7

+8%

30%

4%

62%

63%

4M22

9%

23%

4M23

6.8 6.5

-4%

55%

14%

47%

22%

19%

4M22

8%

29%

1%

4M23

19.1

13.8

-28%2-3 MB>10 MB 5-10 MB 1-2 MB3-5 MB <1 MB

30%

22%

4M23

68%

2%

69%

4M22

2%
1.7

2.6

+53%

2022 : หน�วยท่ีอยูอาศัยเปดตัวใหมขยายตัวไดมากจากฐานท่ีตํ่า และการเปดโครงการคอนโดท่ีเรงตัวขึ้นมาก โดยเฉพาะคอนโดราคา
ไมเกิน 3 ลานบาท สวนคอนโดระดับปานกลางขึ้นไปมีสัญญาณการทยอยเปดตัวมากขึ้น ขณะที่การเปดโครงการแนวราบกลับมา
ขยายตัวไดมากขึ้นในชวงคร่ึงหลังของป โดยเฉพาะกลุมบานเด่ียวราคาปานกลาง-บน 

2023 : หน�วยท่ีอยูอาศัยเปดตัวใหมมีแนวโนมขยายตัวไดตอเนื่อง ท้ังแนวราบและคอนโด ตามแผนการเปดตัวของผูประกอบการ 
ประกอบกับภาวะเศรษฐกิจและกําลังซือ้ท่ีฟนตัวไดมากขึ้น โดยอัตราการขยายตัวจะลดลงจากปกอนหนาที่ขยายตัวมากจากฐานที่ต่ํา 
อยางไรก็ตาม ตนทุนวัสดุกอสรางที่ยังอยูในระดับสูง หน�วยเหลือขายสะสมที่กลับมาเพิ่มขึ้นเร็วกวาที่คาด และการแขงขันที่ยังคงเขมขน
ในหลายทําเล ทําใหผูประกอบการยังคงตองพิจารณาการเปดโครงการอยางรอบคอบ

– ท่ีอยูอาศัยระดับราคาตํ่า โดยเฉพาะคอนโดจะยังเปดตัวอยางตอเนื่องจากปที่ผานมา เนื่องจากตอบโจทยกําลังซื้อปานกลาง-ลาง
ที่ยังอยูระหวางการฟนตัวไดดี สวนกลุมทาวนเฮาสคาดวาจะฟนตัวไดมากขึ้นจากปกอนหนา

– ท่ีอยูอาศัยระดับราคาปานกลาง มีแนวโนมถูกเปดตัวออกมามากขึ้นทุกประเภทที่อยูอาศัย โดยเฉพาะบานเด่ียว และคอนโด 
ตามภาวะเศรษฐกิจในประเทศที่ฟนตัวไดมากขึ้น และกําลังซื้อจากตางประเทศที่มีแนวโนมขยายตัว โดยเฉพาะกําลังซื้อจากจีน

– ท่ีอยูอาศัยระดับราคาสูง โดยเฉพาะบานเด่ียวบานแฝดจะถูกเปดตัวออกมามากขึ้น เนื่องจากเปนกลุมที่กําลังซื้อมีความแข็งแกรง
และสมํ่าเสมอตลอดชวงที่ผานมา สวนคอนโดคาดวาจะมีการเปดตัวเพิ่มขึ้นเล็กนอย
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ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูลของ AREA

แมวายอดขายจะฟนตัวไดมากขึ้นจากปกอนหนา แตคาดวายังอยูในอัตราที่นอยกวาการเปดโครงการใหม สงผลใหที่อยู
อาศัยเหลือขายสะสมในป 2023 มีแนวโนมปรับตัวเพิ่มขึ้น โดยเฉพาะกลุมคอนโด

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

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

2022 : หน�วยเหลือขายสะสมกลับมาปรับตัวเพ่ิมขึ้น จากกลุมแนวราบเปนหลัก โดย

ผูประกอบการกลับมาเรงเปดโครงการใหมมากขึ้น ในขณะที่กําลังซื้อยังเพิ่งเร่ิมฟนตัวในอัตรา

ที่นอยกวาการเปดโครงการใหม

2023 : หน�วยเหลือขายสะสมมีแนวโนมปรับตัวเพ่ิมขึ้นตอเนื่อง ในอัตราที่เพิ่มขึ้นจากปกอนหนา

จากการเปดโครงการใหมที่คาดวายังเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง ในขณะที่กําลังซื้อที่แมจะฟนตัวได

มากขึ้นจากปกอนหนา แตยังอยูในอัตราที่นอยกวาการเปดโครงการใหม โดยเฉพาะกลุมคอนโด 

ที่คาดวาจํานวนหน�วยเหลือขายอาจเร่ิมเรงตัวมากขึ้น
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+8% 75
72
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+5%
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29%

8%

30%

17%
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5%12%

86

2021

30%

19%

10% 5%

2022

+0.4%

TH CD

<1 MB 1-2 MB 5-10 MB2-3 MB 3-5 MB >10 MB

2022 : หน�วยท่ีอยูอาศัยเหลือขายสะสมปรับตัวเพ่ิมขึ้นจากกลุมแนวราบเปนหลัก  

• บานเดี่ยวบานแฝด : หน�วยเหลือขายสะสมปรับตัวเพิ่มขึ้น โดยเฉพาะในกลุม 5-10 ลานบาท และ 10 ลานบาทขึ้นไป 
ที่แมหน�วยขายไดจะขยายตัวไดคอนขางดี แตหน�วยเปดใหมก็เรงตัวขึ้นมากเชนกัน

• ทาวนเฮาส : หน�วยเหลือขายสะสมปรับตัวเพิ่มขึ้น หลังผูประกอบการเปดตัวโครงการใหมออกมามากขึ้นจากปกอนหนา 
แตผูซื้อบางสวนหันไปสนใจคอนโดราคาต่ํามากกวา

• คอนโด : หน�วยเหลือขายสะสมเพิ่มขึ้นเล็กนอย แมมีการเปดตัวโครงการใหมออกมาจํานวนมาก แตไดรับผลตอบรับที่ดี 
ประกอบกับการระบายสต็อกโครงการเกาที่เหลืออยูอยางตอเนื่อง โดยหน�วยเหลือขายสะสมคอนโดเพิ่มขึ้นเล็กนอยในกลุม
ปานกลาง-ลาง 1-5 ลานบาท โดยเฉพาะกลุมราคาไมเกิน 3 ลานบาท ที่มีการเปดตัวออกมามากกวาระดับราคาอื่น
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ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูลของ REIC 

การออกใบอนุญาตกอสรางที่อยูอาศัยแนวราบในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลป 2022 ขยายตัวคอนขางมาก ขณะที่การออก
ใบอนุญาตกอสรางคอนโดเริ่มกลับมาฟนตัว สําหรับป 2023 ที่อยูอาศัยเหลือขายสะสมที่มีแนวโนมเพิ่มขึ้นอาจทําใหการ
ขอใบอนุญาตกอสรางชะลอลงจากปกอนหนา

การออกใบอนุญาตกอสรางที่อยูอาศัยแนวราบในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล 
หน�วย : หน�วย
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ตลาดที่อยูอาศัยในตางจังหวัด

ตลาดที่อยูอาศัยตางจังหวัดป 2023 มีแนวโนมขยายตัวตอเน่ือง โดยกําลังซื้อในประเทศยังคงหนุนตลาดแนวราบใหเติบโตตอเน่ือง สวนแรงหนุนจากการกลับมาของกําลังซื้อ

ตางชาติ และนักทองเที่ยวตางชาติจะชวยใหตลาดที่อยูอาศัยในจังหวัดทองเที่ยวสําคัญ เชน ภูเก็ต ชลบุรี เชียงใหม ขยายตัวไดมากข้ึน โดยเฉพาะตลาดคอนโดที่คาดวาจะทยอย

ฟนตัวไดมากข้ึนจากชวง COVID-19 อยางไรก็ตาม จํานวนหน�วยเหลือขายสะสมของตลาดคอนโดในจังหวัดทองเที่ยวสําคัญที่ยังไมลดลงมากนักในชวงที่ผานมา อาจทําใหการโอน

โครงการคอนโดใหมในตางจังหวัดมีแนวโนมฟนตัวอยางคอยเปนคอยไป
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สถานการณการโอนกรรมสิทธิ์ในจังหวัดหลกัในป 2022 ขยายตัวไดดีจากกลุมแนวราบเปนหลกั ขณะที่คอนโดก็มแีนวโนมฟนตัว
ดีขึ้น โดยเฉพาะในจังหวัดทองเที่ยวสําคัญ โดยในป 2023 คาดวาจะยังขยายตัวไดตอเนื่องในอัตราที่คอยเปนคอยไป

สถานการณการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยูอาศัยใน 6 จังหวัดหลัก
หน�วย : พันหน�วย, พันลานบาท
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2022 %YOY เชียงใหม ชลบุรี ระยอง นครราชสีมา ขอนแกน ภูเก็ต

หน�วยโอน +15% +18% +9% +4% +18% +31%

มูลคาโอน +17% +21% +11% +2% +16% +19%

ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูลของ REIC 



20

SCB EIC Industry insight : Real estate

2022 %YOY เชียงราย อยุธยา พิษณุโลก อุดรธานี ประจวบ สงขลา

หน�วยโอน +17% +28% +15% +16% +14% +11%

มูลคาโอน +8% +31% +17% +18% +16% +7%

สถานการณการโอนกรรมสิทธ์ิในจังหวัดรองในป 2022 ขยายตัวไดดีจากกลุมแนวราบ สวนกลุมคอนโดเร่ิมทรงตัวไดมากขึ้น คาดวาป 2023 
จะขยายตัวไดตอเนื่องเชนเดียวกันในอัตราที่ใกลเคียงกับจังหวัดหลัก จากกําลังซื้อในประเทศที่ฟนตัวมากขึ้น โดยเฉพาะกลุม Real demand

สถานการณการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยูอาศัยใน 6 จังหวัดรอง
หน�วย : พันหน�วย, พันลานบาท

จํานวนหน�วย แนวราบ จํานวนหน�วย คอนโด มูลคา

ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูลของ REIC 
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2022 %YOY เชียงใหม ชลบุรี ระยอง โคราช ขอนแกน ภูเก็ต

หน�วยแนวราบ +64% +46% -36% +42% +61% +96%

หน�วยคอนโด +419% +32% -57% +314% n/a -20%

หนวยที่อยูอาศัยเปดตัวใหมในจังหวัดหลักป 2022 กลับมาฟนตัวเกือบทุกจังหวัด จากกําลังซื้อที่ฟนตัวไดมากขึ้น โดยเฉพาะจังหวัด
ทองเที่ยวอยางเชียงใหม และชลบุรี ที่ฟนตัวไดดี ขณะที่ระยองเร่ิมชะลอตัว หลังจากเปนจังหวัดเดียวที่ฟนตัวไดในป 2021 ที่ผานมา  

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

จํานวนหน�วย แนวราบ จํานวนหน�วย คอนโด มูลคา

ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูลของ REIC 
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ตลาดที่อยูอาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีแนวโนมขยายตัวตอเนื่อง ตามภาวะเศรษฐกิจ และกําลังซื้อที่ฟนตัวไดมากขึ้น 
แตภาวะเงินเฟอ และหนี้ครัวเรือนยังเปนปจจัยกดดันสําคัญ ทําใหอัตราการขยายตัวจะลดลงจากปกอนหนา และเปนไป
อยางคอยเปนคอยไป

ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูลของ REIC และ AREA

ภาพรวมภาวะตลาด BMR

 ตลาดท่ีอยูอาศัยใน BMR ป 2023 ยังมีแนวโนมขยายตัวตอเนื่อง ในอัตราที่ลดลง

จากปกอนหนา ซึ่งเปนปที่ตลาดเร่ิมกลับมาฟนตัว โดยคาดวาหน�วยโอนกรรมสิทธิ์

จะขยายตัวไดราว +0% ถึง +5%YOY สวนมูลคาโอนกรรมสิทธิ์จะขยายตัวราว +2% 

ถึง +7%YOY โดยเปนการขยายตัวจากทั้งกลุมแนวราบและคอนโด นอกจากนั้น 

คาดวาการโอนกรรมสิทธิ์ในกลุมมือสอง และกลุมราคาต่ําโดยเฉพาะคอนโด จะยัง

ไดรับความนิยมตอเนื่องในชวงที่กําลังซื้อยังอยูระหวางการฟนตัว ขณะที่กลุมราคา

ปานกลางโดยเฉพาะคอนโดและทาวนเฮาสจะฟนตัวไดมากขึ้น สวนกลุมราคาสูง

ยังคงขยายตัวไดดีจากความตองการที่มีอยูอยางสมํ่าเสมอ สงผลใหหน�วยขายไดมี

แนวโนมขยายตัวราว +5% ถึง +10%YOY สวนหน�วยเปดใหมจะขยายตัวราว +1% ถึง 

+6%YOY

 อัตราดูดซบัของตลาด BMR ในป 2023 คาดวาจะทรงตวั อยูที่ราว 31%-32% 

ใกลเคียงกับในปกอนหนา จากเศรษฐกิจและกําลังซื้อทั้งในและตางประเทศที่มี

แนวโนมฟนตัวมากขึ้น แตยังตองติดตามภาวะเงินเฟอและหนี้ครัวเรือนที่ยังเปน

ปจจัยกดดันสําคัญ รวมถึงแนวโนมการขึ้นอัตราดอกเบ้ีย

ประเด็นท่ีตองติดตาม

 ความเสี่ยง Oversupply ในระยะกลาง หลังจํานวนหน�วยเหลือขายสะสมในปที่ผานมา

ปรับตัวเพิ่มขึ้นมากกวาที่คาด จากอุปทานที่เรงตัวขึ้นมากกวาอุปสงคคอนขางมาก 

จากทั้งกลุมแนวราบและคอนโด โดยในกลุมคอนโดที่แมหน�วยขายไดจะเรงตัวขึ้นมาก

ในปที่ผานมาและมีแนวโนมขยายตัวตอเนื่อง แตยังคงมีความเส่ียงในกรณีที่สถาบัน

การเงินมีความเขมงวดในการปลอยสินเช่ือมากขึ้น กอนการโอนกรรมสิทธิ์ในชวง 1-

2 ปขางหนาที่จะทําใหหน�วยเหลือขายสะสมเพิ่มขึ้นมากกวาที่คาดไวในระยะตอไปอีก

ดวย

มูลคาโอนกรรมสิทธ์ิที่อยูอาศัยใน BMR
หน�วย : พันลานบาท
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ตลาดบานเดี่ยวและบานแฝดในกรุงเทพฯ และปริมณฑล มีแนวโนมขยายตัวอยางตอเนื่อง จากกลุมกําลังซื้อปานกลาง-บน 
โดยกลุมกําลังซื้อระดับปานกลางฟนตัวไดมาก ประกอบกับกลุมระดับบนที่กําลังซื้อมีอยูอยางสม่ําเสมอ

ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูลของ AREA

ภาพรวมภาวะตลาดบานเด่ียว บานแฝด

 ตลาดบานเดี่ยวป 2023 ยังขยายตัวไดดีอยางตอเนื่อง ทั้งในดานหน�วยขายได และการโอนกรรมสิทธิ์ 

สะทอนกําลังซื้อระดับปานกลาง-บนที่ยังขยายตัว อยางไรก็ดี อัตราการขยายตัวของตลาดบานเด่ียวป 2023

มีแนวโนมลดลงหลังจากเรงตัวขึน้มากในปกอนหนา

อุปสงคในกลุมผูมีความมั่งค่ังสูงก็ยังมอียูอยางสมํ่าเสมอ สงผลใหตลาดบานเด่ียวโครงการใหมระดับราคา

ปานกลาง-บนต้ังแตราว 7-8 ลานบาท ไปจนถึง 20-30 ลานบาทในทําเลกรุงเทพฯ รอบนอก และชานเมือง

จะยังขยายตัวไดดี

ตลาดระดับบนกลุม Luxury–ultra และ Luxury จะไดรับความสนใจจากผูประกอบการมากขึ้น จากผลตอบรับ

ที่ดีตลอดชวงที่ผานมา และเปน Segment ที่ยังสามารถรักษาระดับอัตรากําไรไดดีกวาที่อยูอาศัยทั่วไป 

ในภาวะที่ตนทุนกอสรางยังคงอยูในระดับสูง

 ตลาดบานแฝดป 2023 ยังเติบโตไดเชนกัน แตคาดวาอัตราการขยายตัวจะต่ํากวาของกลุมบานเด่ียว 

เนื่องจากกลุมบานเด่ียวในระดับราคาปานกลาง 5-10 ลานบาทที่มีความไดเปรียบดานพื้นที่บาน และพื้นที่

ใชสอยเขามาเปนคูแขงมากขึ้น สวนบานแฝดระดับราคา 2-5 ลานบาทคาดวายังคงเติบโตอยางคอยเปน

คอยไป ในฐานะอีกตัวเลือกหนึ่งของตลาดที่อยูอาศัยระดับปานกลาง-ลาง ที่มีจุดเดนดานพื้นที่ใชสอย

ที่มากกวาทาวนเฮาส แตอาจอยูในทําเลที่ไกลเมืองมากกวา

ประเด็นท่ีตองติดตาม

 ตนทุนราคาท่ีดินท่ีมีแนวโนมปรับเพ่ิมขึ้นอยางตอเนื่อง ยังคงเปนปจจัยสําคัญตอการพัฒนาตลาดบานเด่ียว

บานแฝดในระยะตอไป ทั้งการปรับขึ้นราคา ขนาดของโครงการที่อาจเล็กลง หรือพื้นที่สวนกลางที่อาจลดลง

 หน�วยเหลือขายสะสมมีแนวโนมเพ่ิมขึ้นในอัตราท่ีสูงกวาท่ีอยูอาศัยประเภทอ่ืน แมจํานวนหน�วยทั้งหมด

ยังนอยกวาประเภทอื่น แตตองเร่ิมจับตามากขึ้น

หน�วยขายได โครงการ SDH และ SMD ใน BMR
หน�วย : พันหน�วย
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ตลาดทาวนเฮาสในกรุงเทพฯ และปริมณฑล กลุมมือสองยังมีแนวโนมขยายตัวไดตอเนื่องจากปจจัยดานราคาที่ต่ํากวามือหนึ่ง
สวนในกลุมมือหนึ่งคาดวาจะฟนตัวไดมากขึ้น ทั้งในดานอุปสงคและอุปทาน อยางไรก็ตาม ยังตองติดตามสถานการณ
หนวยเหลือขายสะสมในระยะตอไป

ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูลของ AREA

หน�วยโอนกรรมสิทธ์ิทาวนเฮาส ใน BMR 

แยกประเภทมือหน่ึง-มือสอง 
หน�วย : พันหน�วย

ภาพรวมภาวะตลาดทาวนเฮาส

 ตลาดทาวนเฮาสป 2023 มีแนวโนมฟนตัวไดมากขึ้นจากปกอนหนา โดยคาดวาการโอนกรรมสิทธิ์จะ

ขยายตัวไดตอเนื่องราว +1% ถึง +6%YOY หลังจากปที่ผานมากลับมาฟนตัวไดดี แตก็คาดวาการโอนสวนใหญ

จะยังมาจากกลุมมือสองเปนหลักตอเนื่องจากปกอนหนา ทั้งนี้ความนิยมคอนโดราคาต่ําที่เพิ่มสูงขึ้น

ในชวงที่กําลังซื้อยังเปราะบาง สะทอนวากําลังซื้อระดับปานกลาง-ลางสวนใหญใหความสําคัญกับความ

สะดวก ความประหยัดดานการเดินทาง และความใกลเมืองของคอนโดมากกวาการเลือกซื้อทาวนเฮาส 

ซึ่งมีขอไดเปรียบดานพื้นที่ใชสอย ขณะที่กลุมที่เลือกซื้อทาวนเฮาสจํานวนมากก็หันไปเลือกทาวนเฮาสมือสอง

ที่มีราคาต่ํากวามือหนึ่ง สงผลใหหน�วยขายไดป 2022 ชะลอตัวลงถึง -7%YOY อยางไรก็ตาม คาดวาหน�วย

ขายไดป 2023 จะกลับมาฟนตัวไดราว +0% ถึง +5%YOY ตามภาวะเศรษฐกิจที่จะฟนตัวไดมากขึ้น 

 หน�วยเปดใหมป 2023 ยังมีแนวโนมขยายตัวตอเนื่อง อยางไรก็ตาม คาดวาอัตราการขยายตัวจะ

ลดลงจากป 2022 คอนขางมากมาอยูที่ราว +0% ถึง +5%YOY จากในป 2022 ที่หน�วยเปดใหม

ขยายตัวไดมากถึง +20%YOY ซึ่งอุปสงคที่กลับมาชะลอตัวลง ทําใหการเปดโครงการใหมในป 2023 

จะเพิ่มขึ้นไมมากนัก โดยเฉพาะกลุมราคาปานกลาง-ลางไมเกิน 3 ลานบาทที่มีสัดสวนกวาราว 65%-

75% ของตลาดทาวนเฮาสทั้งหมด โดยยังตองติดตามอุปสงคของตลาดอยางตอเนื่องในระยะตอไป 

ประเด็นท่ีตองติดตาม

 การปรับตัวของผูประกอบการในระยะสั้น ในชวงท่ีตลาดทาวนเฮาสราคาปานกลาง-ลางยังตอง

เผชิญกับการแขงขันจากคอนโดราคาตํ่าอยางตอเนื่อง เมื่อปจจัยดานพื้นที่ใชสอยเพียงอยางเดียว

อาจไมเพียงพออีกตอไป ผูประกอบการอาจตองคํานึงถึงปจจัยดานทําเลที่สะดวกตอการเดินทาง 

ความใกลเมือง และใกลส่ิงอํานวยความสะดวก อยางหางสรรพสินคา และโรงพยาบาลมากขึ้น 

สวนพื้นที่ใชสอยอาจตองปรับลดเพื่อรักษาระดับราคา โดยอาจเพิ่มของแถมเฟอรนิเจอร และการ

ตกแตงพรอมอยู รวมถึงเทคโนโลยี เขามาทดแทนเพื่อเพิ่มความสามารถในการแขงขัน 2021
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ตลาดคอนโดในกรุงเทพฯ และปริมณฑล มีแนวโนมขยายตัวตอเนื่อง จากกําลังซื้อในประเทศที่ฟนตัวและกําลังซื้อตางชาติ
ที่กลับมามากขึ้น โดยดานการโอนกรรมสิทธิ์มีแนวโนมกลับมาขยายตัวอยางคอยเปนคอยไป สวนในดานหนวยขายได
และหนวยเปดใหมมีแนวโนมขยายตัวในอัตราที่มากกวา

ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูลของ REIC และ AREA

ภาพรวมภาวะตลาดคอนโด

 ตลาดคอนโดป 2023 มีแนวโนมขยายตัวตอเนื่อง ในอัตราการขยายตัวที่ลดลงจากปกอนหนา โดยในป 2022 ตลาดกลับมา

ฟนตัวไดคอนขางมาก ทั้งในดานการขาย และการโอนจากการขายคอนโดราคาต่ํา โดยเฉพาะระดับราคาไมเกิน 3 ลานบาท 

และการโอนในกลุมมือสองทีฟ่นตัวไดกวา +48%YOY

ในป 2023 คาดวาคอนโดราคาต่ําไมเกิน 3 ลานบาทจะยังคงไดรับความนิยมในกลุมกําลังซื้อระดับปานกลาง-ลางอยาง

ตอเนื่อง ทั้งมือหนึ่ง และมือสอง สวนคอนโดราคาปานกลางต้ังแต 3 ลานบาทขึ้นไปจะฟนตัวไดมากขึน้ตามภาวะเศรษฐกิจ 

รวมถึงกําลังซื้อตางชาติที่จะกลับมามากขึ้น โดยคาดวาหน�วยขายไดจะขยายตัวตอเนื่องราว +10% ถึง +15%YOY 

ในป 2023 คาดวาหน�วยโอนกรรมสิทธิ์ และมูลคาโอนจะขยายตัวตอเนื่องราว +0% ถึง +5%YOY และ +2% ถึง +7%YOY

ตามลําดับ โดยการโอนในกลุมมือหนึ่งจะขยายตัวไดมากขึ้นจากการทยอยโอนโครงการที่เร่ิมแลวเสร็จ และโครงการ Ready to 

move ที่ผูประกอบการทยอยทําราคาโปรโมช่ันระบายสต็อกที่เหลืออยูเพื่อปดโครงการที่คางมานาน อยางไรก็ตาม ทั้งหน�วยโอน

และมูลคาโอนยังอยูในระดับต่ํากวาป 2019

 หน�วยเปดใหมป 2023 ยังมีแนวโนมขยายตัวตอเนื่อง ราว +12% ถึง +17%YOY หลังอุปสงคกลับมาฟนตัวดีในปที่

ผานมา โดยมาจากคอนโดราคาต่ําเปนหลัก และในป 2023 นี้ คาดวาอุปสงคกลุมคอนโดระดับปานกลางจะฟนตัวดีขึ้น 

และกระตุนใหมีการเปดโครงการในกลุมดังกลาวเพิ่มมากขึ้น 

ประเด็นท่ีตองติดตาม

 สถานการณหน�วยเหลือขายสะสมท่ีเริ่มกลับมาเพ่ิมขึ้นอีกครั้ง หลังลดลงตลอดชวง COVID-19 ที่ผานมา โดยในปที่

ผานมาเร่ิมกลับมาเพิ่มขึ้นเล็กนอยจากการเปดโครงการใหมที่เพิ่มขึ้นมากกวาที่คาด และคาดวาจะเพิ่มขึ้นตอเนื่องใน

ระยะตอไป จากอุปทานที่เพิ่มขึ้นมากกวาอุปสงค รวมถึงความเส่ียงจาก Cancellation rate ของโครงการราคาต่ํา

ที่ขายออกไปเปนจํานวนมากในชวงที่ผานมา ประกอบกับผลจากการยกเลิกการผอนคลาย LTV ก็จะมีสวนกดดันให

หน�วยเหลือขายสะสมกลับมาเพิ่มขึ้นเชนกัน

การโอนกรรมสิทธ์ิคอนโด ใน BMR 
หน�วย : พันหน�วย, พันลานบาท
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ตลาดที่อยูอาศัยตางจังหวัดยังมีแนวโนมขยายตัวตอเนื่อง โดยเฉพาะจากกลุมแนวราบจากกําลังซื้อในประเทศที่ฟนตัวได
มากขึ้น ขณะที่ตลาดคอนโดมีแนวโนมฟนตัวไดมากขึ้น จากกําลังซื้อชาวตางชาติ และนักลงทุน โดยเฉพาะจังหวัดทองเที่ยว
สําคัญ 

ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูลของ REIC 

มูลคาโอนกรรมสิทธ์ิที่อยูอาศัยตางจังหวัด
หน�วย : พันลานบาท

ภาพรวมภาวะตลาดตางจังหวัด

 ตลาดตางจังหวัดในป 2023 ยังขยายตัวไดตอเนื่อง ทั้งในดานหน�วยโอน และมูลคาโอน จากกําลังซื้อ

ในประเทศที่ฟนตัวไดมากขึ้น โดยเฉพาะในกลุมแนวราบที่ยังสามารถขยายตัวไดดีต้ังแตชวง COVID-19

จนถึงปที่ผานมา สวนกลุมคอนโดคาดวาจะฟนตัวไดตอเนื่องจากปกอนหนา หลังจากชะลอตัว

ตอเนื่องในชวง COVID-19 จากแรงสนับสนุนของกําลังซื้อจากตางชาติที่เพิ่มขึ้น และจํานวน

นักทองเที่ยวตางชาติที่กลับมามากขึ้น ที่จะชวยกระตุนกําลังซื้อเพื่อการลงทุน โดยเฉพาะคอนโด

ในพื้นที่จังหวัดทองเที่ยวสําคัญ อยางไรก็ตาม จํานวนหน�วยเหลือขายสะสมของตลาดคอนโด

ในจังหวัดทองเที่ยวสําคัญที่ยังไมลดลงมากนักในชวงที่ผานมา อาจทําใหการโอนโครงการคอนโดใหม

ในตางจังหวัดมีแนวโนมฟนตัวอยางคอยเปนคอยไป  

 การเปดโครงการใหมจะฟนตวัมากข้ึน หลังกําลังซื้อในประเทศในกลุมแนวราบยังมีสัญญาณการฟนตัวที่ดี 

ประกอบกับแนวโนมการกลับมาของกําลังซื้อตางชาติ และนักทองเที่ยวตางชาติ จะเพิ่มความมั่นใจ

ใหผูประกอบการกลับไปรุกตลาดตางจังหวัดมากขึ้นในป 2023 และมีสัญญาณของการเปดโครงการใหม

มากขึ้นต้ังแตชวงคร่ึงหลังของปที่ผานมา เชน ภูเก็ต เชียงใหม

ประเด็นท่ีตองติดตาม

 ตลาดตางจังหวัดกลับมาน�าสนใจอีกครัง้ และการแขงขันอาจเขมขนมากขึ้นในระยะตอไป 

โดยเฉพาะในจังหวัดทองเที่ยวสําคัญ อยางภูเก็ต เชียงใหม ชลบุรี ที่ทั้งตลาดแนวราบและคอนโดเร่ิม

กลับมาดึงดูดกําลังซื้อ ทั้ง Real demand และเพื่อการลงทุนไดอยางตอเนื่อง รวมถึงตลาดแนวราบ

ในพื้นที่ทองเที่ยวรองที่มีศักยภาพสูงอยาง เขาใหญ-วังนํ้าเขียว หรือหัวหนิ นอกจากนั้น ยังมีตลาด

แนวราบในจังหวัดที่มีประชากรหนาแน�นที่กําลังขยายตัวตอเนื่องในชวงทีผ่านมา อาทิ นครราชสีมา 

ขอนแกน สงขลา และพิษณุโลก
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หน�วยโอนกรรมสิทธ์ิที่อยูอาศัยตางจังหวัด
หน�วย : พันหน�วย
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ประเด็นท่ีตองจับตาในระยะตอไป

การฟนตัวของกําลังซ้ือ
ท่ียังถูกกดดัน

สถานการณ
หน�วยเหลือขายสะสม

ตนทุนการพัฒนาโครงการ
ท่ีอยูอาศัยยังอยูในระดับสูง

Megatrend และ
การปรับกลยุทธของผูประกอบการ

1 2 3 4
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ยังไมมีแผนกอหนีเ้พิ่ม มีโอกาสกอหนี้เพิ่ม ยังไมมีแผนกอหนีเ้พิ่ม มีโอกาสกอหนี้เพิ่ม
ปจจุบันมีหนี้ในระบบ ปจจุบันมีหนี้ในระบบ ปจจุบันมีหนี้นอกระบบ ปจจุบันมีหนี้นอกระบบ

สัดสวนหนี้ครัวเรือนตอ GDP ทยอยปรับลดลงบาง แตยังคงอยูในระดับสูง โดยในระยะตอไป ครัวเรือนที่มีหนี้นอกระบบ
ยังนาเปนหวงจากแนวโนมกอหนี้เพิ่มขึ้น

ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูลของธนาคารแหงประเทศไทย

การฟนตัวของกําลังซื้อท่ียังถูกกดดัน

สัดสวนหน้ีครัวเรือนตอ GDP ทยอยปรับลดลง แตยังอยูในระดับสูง
หน�วย : %GDP
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ธนาคารพาณิชย สถาบันการเงินเฉพาะกิจที่รับฝากเงิน

สหกรณออมทรัพย สถาบันรับฝากเงินอื่น ๆ

สถาบันการเงินอื่น หนี้ครัวเรือน

สัดสวนผูตอบแบบสอบถามที่จะกอหน้ีเพิ่มใน 6 เดือนขางหนา (แบงตามแหลงเงินกู ใน

ปจจุบัน)

หน�วย : %

ผูตอบแบบสอบถามที่มีหนี้นอกระบบ

มีแนวโนมที่จะกูยืมเพ่ิมเติมมากกวา

• หากรายไดเพ่ิมขึ้น โอกาสกอหนี้นอกระบบจะลดลงอยางมีนัยสําคญั สวนหนึ่งเพราะรายไดเปนหนึ่งใน

ปจจัยสําคัญของการเขาถึงแหลงเงินทุนในระบบ

• กลุมคนท่ีมีหนี้นอกระบบมีโอกาสกอหนี้เพ่ิมภายใน 6 เดือนขางหนา มากกวากลุมท่ีมีแคหนี้ในระบบ 

อยางมีนัยสําคัญ
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สาเหตุของผูที่ยังไมมีแผนซื้อที่อยูอาศัย นอกจากการมีที่อยูอาศัยอยูแลว สวนใหญยังมาจากการยังไมพรอมรับภาระหนี้
เพิ่ม รวมถึงยังมีความกังวลดานภาระคาใชจาย และรายไดที่ไมแนนอน

ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูลการสํารวจ Residential real estate survey เดือนกุมภาพันธ-มีนาคม 2023 จํานวนผูตอบแบบสํารวจ 2,313 คน

การฟนตัวของกําลังซื้อท่ียังถูกกดดัน

SCB EIC Residential real estate survey : สาเหตุที่ทานยังไมมีแผนซื้อที่อยูอาศัย
หน�วย : % ของผูตอบแบบสอบถาม

SCB EIC Residential real estate survey : ทานมีการซื้อหรือสรางที่อยูอาศัยในป 2020-2022 หรือไม

หน�วย : % ของผูตอบแบบสอบถาม

มีที่อยูอาศัยอยูแลว

ไมตองการมีภาระหนี้

รายไดลดลง / รายไดไมแน�นอน

ไมตองการมีภาระคาใช
จายในการดูแล

43%

มีภาระคาใชจายดานอื่น

14%

10%

8%

6%

• สาเหตุของผูที่ยังไมมีแผนซ้ือที่อยูอาศัย นอกจากการมีที่อยูอาศัยอยูแลว รองลงมาสวนใหญยังมาจากการยังไมพรอมรับภาระหนี้เพ่ิม รวมถึงยังมีความกังวลดานภาระคาใชจาย และรายไดที่ไมแน�นอน

• โดยกลุมที่มีที่อยูอาศัยอยูแลวสวนใหญกวา 3 ใน 4 ของผูตอบแบบสอบถาม เปนเจาของที่อยูอาศัยปจจุบันมาตั้งแตชวงกอนป 2020 ที่ COVID-19 แพรระบาดรุนแรง 

23%

77%

ไมมีการซ้ือหรือสราง

มีการซ้ือหรือสราง
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ป 2023 ดัชนีราคาที่อยูอาศัยมีแนวโนมขยายตัวอยางคอยเปนคอยไป ตามภาวะเศรษฐกิจที่ฟนตัวดีขึ้นทามกลางแรง
กดดันดานเงินเฟอ ประกอบกับตนทุนการพัฒนาที่ยังอยูในระดับสูง เชนเดียวกับดัชนีราคาที่ดินที่คาดวายังอยูในชวงขาขึ้น

หมายเหตุ : ธนาคารแหงประเทศไทยมีการปรับปรงุคุณภาพดัชนีราคาที่อยูอาศัย เพ่ือใหสามารถสะทอนการเปล่ียนแปลงของราคาที่เกิดจากปจจัยอื่นที่ไมใชคุณลักษณะของที่อยูอาศัย อาทิ การเก็งกําไร ความตองการที่แทจริง 

มาตรการภาครัฐ ที่กระทบตอราคาและการตัดสินใจซ้ือทีอ่ยูอาศัย เพ่ือขจัดผลของการเปล่ียนแปลงราคาที่เกิดจากปจจัยลักษณะที่อยูอาศัย โดยขอมูลที่แสดงเปนขอมูลชุดใหมที่มีการปรบัปรุงขอมูลยอนหลังเรียบรอยแลว

ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูลของธนาคารแหงประเทศไทย และ REIC

ตนทุนการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยยังอยูในระดับสูง

ดัชนีราคาที่อยูอาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : %YOY

ดัชนีราคาที่ดินในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : %YOY

ดัชนีราคาที่อยูอาศัยในภูมิภาค (ไมรวมกรุงเทพฯ-ปริมณฑล)
หน�วย : %YOY
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%YOY 2016-2019 2021 2022

บานเดี่ยว 2.6% 1.8% 4.1%

ทาวนเฮาส 3.7% 2.5% 4.3%

คอนโด 4.5% 5.2% 2.3%

ท่ีดิน 2.9% 8.1% 2.4%
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กรุงเทพฯ-ปริมณฑล
2022 : ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัยทุกประเภท และดัชนีราคาท่ีดิน ขยายตัวตอเนื่องจากปกอนหนา โดยของกลุมแนวราบ
ขยายตัวในอัตราท่ีมากกวากลุมคอนโด สวนกลุมคอนโดเร่ิมมีสัญญาณการปรับข้ึนราคามากข้ึนในชวงปลายป ขณะท่ีราคา
ท่ีดินมีการชะลอตัวลงในชวงปลายปหลังจากปรับตัวเพิ่มข้ึนในอัตราท่ีสูงในชวงคร่ึงแรกของป
2023 : ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัยมีแนวโนมขยายตัวอยางคอยเปนคอยไป ตามภาวะเศรษฐกิจท่ีฟนตัวดีข้ึนทามกลางแรง
กดดันดานเงินเฟอ ประกอบกับตนทุนการพัฒนาท่ียังอยูในระดับสูง เชนเดียวกับดัชนีราคาท่ีดินท่ีคาดวายังอยูในชวงขาข้ึน
– แนวราบ : คาดวาจะขยายตัวตอเนื่องในอัตราท่ีดีกวาปกอนหนาเล็กนอย สวนหนึ่งจากตนทุนราคาท่ีดิน และการเปด

โครงการราคาปานกลาง-บนท่ีเพิ่มข้ึน สะทอนแนวโนมการปรับตัวเพิ่มข้ึนตอเนื่อง
– คอนโด : คาดวาขยายตัวในอัตราท่ีเพิ่มข้ึนจากปกอนหนา หลังเร่ิมสงสัญญาณการปรับข้ึนราคามาต้ังแตชวงปลายปท่ี

ผานมา หลังตลาดเร่ิมกลับมาไดรับความสนใจมากข้ึน สงผลใหคอนโดระดับราคาปานกลางข้ึนไปมีแนวโนมกลับมาเปด
มากข้ึนในปนี้ ประกอบกับการปรับข้ึนราคาไดอยางจํากัดในชวงท่ีผานมา 

– ท่ีดิน : คาดวาดัชนีราคาท่ีดินป 2023 จะกลับมาขยายตัวไดหลังจากผานชวงท่ีเหลือของป แตอาจขยายตัวในอัตราท่ี
ใกลเคียงหรือนอยกวาปกอนหนา
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%YOY 2016-2019 2021 2022

บานเดี่ยว 2.8% 1.4% 4.4%

ทาวนเฮาส 3.5% 2.1% 3.0%

ตางจังหวัด
• 2022 : ดัชนีราคาบานเดี่ยวและทาวนเฮาสขยายตัวไดดีเมื่อเทียบกับ

ปกอนหนา สอดคลองกับสถานการณตลาดแนวราบในตางจังหวัดท่ี
ขยายตัวไดดีอยางตอเนื่อง

• 2023 : ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัยแนวราบมีแนวโนมขยายตัวอยางคอย
เปนคอยไป ในทิศทางเดียวกับตลาดกรุงเทพฯ-ปริมณฑล จากกําลัง
ซ้ือในตางจังหวัดท่ียังมีแนวโนมฟนตัวไดอยางตอเนื่อง
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ป 2023 ราคาวัสดุกอสราง เชน เหล็ก ปูนซีเมนต ยังอยูในระดับสูง และมีความผันผวน ซึ่งจะมีการผลักภาระตนทุน
บางสวนไปยังผูซื้อที่อยูอาศัยตอไป

ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูลของธนาคารแหงประเทศไทย, สถาบันเหล็กและเหล็กกลาแหงประเทศไทย และ REIC

ราคาเฉล่ียปูนซีเมนตพอรทแลนดของไทย
หน�วย : บาท/กิโลกรัม

ตนทุนการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยยังอยูในระดับสูง

• ราคาเหล็กทรงยาวไทยป 2023 มีแนวโนมปรับตัวลดลง ไปตามราคาเหล็กจีน แตยังอยูใน
ระดับท่ีสูงกวาราคาในชวงป 2016-2020 หลังราคาปรับตัวเพิ่มขึ้นมากต้ังแตป 2021 เปนตนมา 

• ราคาปูนซีเมนตพอรตแลนดไทยป 2023 มีแนวโนมปรับตัวลดลงเล็กนอย และยังคงอยูใน
ระดับสูงเชนเดียวกัน โดยยังตองติดตามสถานการณท่ีจะสงผลตอราคาถานหินในระยะตอไป

• ดัชนีราคาขายสงวัสดุกอสรางป 2022 ขยายตัว 6%YOY โดยยังตองติดตามปจจัยที่อาจสงผลให
ราคาวัสดุกอสรางผันผวน อาทิ ปญหาภูมิรัฐศาสตรโลก สภาพอากาศโลกท่ีแปรปรวน ท่ีจะ
สงผลตอราคาพลังงาน การปรบัขึ้นคาไฟในไทย และการเปดประเทศของจนี ท่ีจะสงผลตอราคา
เหล็กจีนและเหล็กไทย

• ป 2023 คาดวาผูประกอบการมีแนวโนมผลักภาระตนทุนที่ยังอยูในระดับสูงไปยังผูซื้อที่อยู
อาศัยไดมากข้ึน แตยังไมสามารถผลักภาระตนทุนไปยังผูซื้อไดทั้งหมด จากการฟนตัวของ
กําลังซื้อท่ีเปนไปอยางจํากัด และการแขงขันในตลาดท่ีอยูอาศัยท่ียังเขมขน

1.55

1.76 1.73
1.64

2020 20222016 20192017 2018 2021

1.88 1.82

2023F

1.70
1.62

-6%
+16% -3%

ราคาเหล็กทรงยาว
หน�วย : บาท/กิโลกรัม
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26.5
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24.6
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+44% +5% -7%

ดัชนีราคาขายสงวัสดุกอสรางในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : %YOY
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สถานการณหนวยเหลือขายสะสมทาวนเฮาสและบานแฝดสวนใหญยังคงตองติดตามอยางใกลชิดจากอัตราการขายที่
ลดลง ขณะที่ของคอนโดราคา 1-3 ลานบาทและบานเดี่ยวราคา 5-20 ลานบาท ตองจับตาอัตราการขยายตัวของหนวย
เหลือขายสะสมมากขึ้นในระยะตอไป หากอัตราการขายไดขยายตัวต่ํากวาการเปดใหม

ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูลของ AREA

สถานการณหน�วยเหลือขายสะสม
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Megatrend ตาง ๆ เชน การเขาสูสังคมผูสูงอายุ ที่สงผลใหความตองการ และพฤติกรรมของผูอยูอาศัยเปลี่ยนแปลงไป

ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC

Megatrend และการปรับกลยุทธของผูประกอบการ

Aging society

Hybrid workplace

Pet humanization

ESG

• รูปแบบที่อยูอาศัย และสภาพแวดลอมที่ปลอดภัย

• สิ่งอํานวยความสะดวก และบริการเสริม เชน ผูดูแล บริการดาน

การแพทยแบบประจําและฉุกเฉิน กิจกรรมสงเสริมสุขภาพกายและใจ

• ทางเลือกในการถือครองกรรมสิทธ์ิ เชน เปนเจาของ สิทธ์ิอยูอาศัย

ระยะยาว หรือตลอดชีวิต 

• การจัดสรรพ้ืนที่ใชสอยอยางเหมาะสม

• พ้ืนที่สวนกลางที่เอื้อตอการทํางาน เชน หองประชุม Co-working space

• ปจจัยดานความสะดวกในการเดินทางก็ยังคงมีความสําคัญ เม่ือตอง

เดินทางไปยังออฟฟศ

• รูปแบบที่อยูอาศัย และสภาพแวดลอมที่เอื้อตอการเลี้ยงสัตว

• การนํา Proptech มาอํานวยความสะดวก เชน ระบบแสงสวาง 

อุณหภูมิอัตโนมัติที่เหมาะสมตอสัตวเลี้ยง การตั้งเวลาใหอาหาร 

ระบบเตือนภัย

• รูปแบบที่อยูอาศัยที่ประหยัดพลังงาน และรองรับภัยพิบัติตาง ๆ เชน 

นํ้าทวม พายุ อากาศรอน

• ขั้นตอนการกอสรางที่ลดมลภาวะ ลดการใชทรัพยากร และใชวัสดุ

กอสรางที่เปนมิตรตอสิ่งแวดลอม

• โครงการที่อยูอาศัยไมสงผลกระทบดานลบตอชุมชนโดยรอบ และมี

ความปลอดภัยในการกอสราง
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เทรนด ESG เปนปจจัยที่สงผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยมากขึ้น ทั้งในแงของที่อยูอาศัยที่เปนมิตรตอสิ่งแวดลอม 
และภาพลักษณการใหความสําคัญกับสิ่งแวดลอมของผูประกอบการ ขณะที่เทรนด Pet humanization อาจยังเปนกลุม
เฉพาะแตมีแนวโนมเติบโตมากขึ้นในระยะตอไป

ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูลการสํารวจ Residential real estate survey เดือนกุมภาพันธ-มีนาคม 2023 จํานวนผูตอบแบบสํารวจ 2,313 คน

Megatrend และการปรับกลยุทธของผูประกอบการ

SCB EIC Residential real estate survey : ลักษณะของโครงการที่อยูอาศัยดังตอไปน้ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อของทานมากนอยเพียงใด
หน�วย : % ของผูตอบแบบสอบถาม

35.0%

46.0%

16.0%

3.0%

มากที่สุด

มาก

นอย

นอยที่สุด

เทรนด ESG มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อโครงการท่ีอยูอาศัยในปจจุบันคอนขางมาก และมีแนวโนม

เพิ่มขึ้นในอนาคต นอกจากน้ัน อุปกรณท่ีชวยบริหารจัดการใหประหยัดพลังงานในท่ีอยูอาศัย จะ

กลายเปนอุปกรณพื้นฐานภายในบานในระยะตอไป

โครงการท่ีอยูอาศัยแนวราบท่ีมีการติดตั้ง 
Solar roof, EV charger

40.0%

47.0%

10.0%3.0%
18.0%

19.0%

35.0%

27.0%

นอยที่สุด

มากที่สุด

มาก

นอย

29.0%

38.0%

24.0%

8.0%

โครงการท่ีอยูอาศัยของผูประกอบการท่ีใหความสําคญักับ
เทรนด ESG เชน ลดการกอใหเกิดผลกระทบจากการ
กอสรางและการอยูอาศัย ตอสิ่งแวดลอม และชุมชน

โครงการคอนโดท่ีเอ้ือตอการเล้ียงสัตว 
(Pet friendly)

โครงการคอนโดท่ีเปนสวนหนึ่งของโครงการ 
Mixed-use (มีพ้ืนท่ีหางสรรพสินคา สํานักงาน 

หรือโรงแรมรวมอยูในโครงการ)

• ผูตอบสัดสวน 1 ใน 3 ใหความสําคัญกับโครงการคอนโดท่ีเอื้อตอการเล้ียงสัตว และมีแนวโนม

เติบโตมากขึ้นตามเทรนดความนิยมเล้ียงสัตวของผูบริโภค

• ผูตอบสัดสวน 2 ใน 3 ใหความสําคัญกับรูปแบบ Condo mixed-use สะทอนแนวโนมการไดรับการ

ตอบรับท่ีดีของโครงการประเภทน้ี
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ภาคอาคารและการกอสรางมีสัดสวนการปลอย CO2 อยูที่ 37% ของการปลอย CO2 โดยรวม และมีสัดสวนการใช
พลังงานอยูที่ 34-35% ของการใชพลังงานโดยรวม

ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูล 2022 Global Status Report for Buildings and Construction โดย United Nations Environment Programme

Megatrend และการปรับกลยุทธของผูประกอบการ

สัดสวนการปลอย CO2 ของภาคอาคารและการกอสรางป 2021 โดยรวมทั้งโลก
หน�วย : %

ดัชนีราคาที่อยูอาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล
หน�วย : %YOY
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กระจก และอิฐสําหรับการกอสรางอาคาร

อาคารที่ไมใชที่อยูอาศัย (ทางออม)

คอนกรีต อะลูมิเนียม และเหล็กสําหรับการกอสรางอาคาร

อาคารที่อยูอาศัย (ทางออม)

อาคารที่ไมใชที่อยูอาศัย (ทางตรง)

ขนสง

อาคารที่อยูอาศัย (ทางตรง)

ภาคอาคารและการกอสรางอื่น ๆ เชน โครงสรางพ้ืนฐาน

อุตสาหกรรมอื่น ๆ

อื่น ๆ
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ภาคอาคารและการกอสรางอื่น ๆ เชน โครงสรางพ้ืนฐาน

กระจก และอิฐสําหรับการกอสรางอาคาร

คอนกรีต อะลูมิเนียม และเหล็กสําหรับการกอสรางอาคาร

อาคารที่อยูอาศัย

อาคารที่ไมใชที่อยูอาศัย

อุตสาหกรรมอื่น ๆ

ขนสง

อื่น ๆ

34-35%
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ภาคอสังหาฯ ที่อยูอาศัยไดรับแรงกดดันจากเทรนด ESG ทั้งในดานอุปสงค ดานอุปทาน รวมถึงดานที่เกี่ยวของกับ
สถาบันการเงิน และกฎระเบียบขอบังคับ ซึ่งผูประกอบการจะตองปรับกลยุทธในระยะตอไป

ที่มา : การวิเคราะหโดย SCB EIC

Megatrend และการปรับกลยุทธของผูประกอบการ

แรงกดดันจากเทรนด ESG และการปรับกลยุทธของผูประกอบการ ในภาคอสังหาริมทรัพยกลุมที่อยูอาศัย

แรงกดดันจากดานอุปสงค
• ผูซื้อที่อยูอาศัยในปจจุบันคํานึงถึงปจจยัที่เก่ียวของกับส่ิงแวดลอมมากขึ้น โดยเฉพาะในดานเทคโนโลยี / อุปกรณที่ชวยควบคุม

อุปกรณไฟฟา รวมถึงอุปกรณชวยบริหารจัดการพลังงานในที่อยูอาศัย เชน แผงโซลาร, อุปกรณควบคุมไฟฟาและจัดการพลังงาน

และ EV charger

• ในระยะตอไปผูซื้อที่อยูอาศัยมีแนวโนมขยายขอบเขตการพิจารณาปจจัยที่เก่ียวของกับส่ิงแวดลอมเพิ่มมากขึ้น ตามเทรนด ESG เชน 

ระบบการจัดการพลังงานหรือมลภาวะของที่อยูอาศัย และพื้นที่สวนกลางภายในโครงการ

แรงกดดันจากดานอุปทาน
• ขั้นตอนการกอสรางโครงการที่อยูอาศัยเปนสวนหนึ่งของกิจกรรมที่สงผลกระทบตอสภาพแวดลอมคอนขางมาก สะทอนไดจาก

ปญหาฝุน PM 2.5 การปลอย CO2 ในอัตราที่สูง รวมถึงการสรางมลภาวะในดานอื่น เชน มลภาวะทางเสียง มลภาวะจากขยะ 

ซึ่งผูประกอบการจําเปนตองจัดการปญหาที่เกิดขึ้นจากการกอสรางใหไดอยางมีประสิทธิภาพมากขึ้น

• ผลกระทบที่เกิดขึ้นจากโครงการที่อยูอาศัยตอสังคมหรือชุมชนโดยรอบจะไดรับความสําคัญมากขึ้น และมีผลตอภาพลักษณแบรนด

ที่อยูอาศัย 

แรงกดดันจากดานสถาบันการเงิน และกฎระเบียบขอบังคับ
• สถาบันการเงินมีการปรับตัวรับเทรนด ESG และมีแนวโนมนําเกณฑดานส่ิงแวดลอมมาประกอบการพิจารณาสินเช่ือมากขึ้นใน

ระยะตอไป โดยมีแนวโนมสงเสริมโครงการที่อยูอาศัยที่อยูในเกณฑเปนมิตรตอส่ิงแวดลอมมากขึ้น

• กฎระเบียบ และขอบังคับตาง ๆ ที่เก่ียวของกับส่ิงแวดลอม เชน ผังเมือง การประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอม (EIA) เปนแรงกดดัน

ตอผูประกอบการ

การบริหารจัดการดานสิ่งแวดลอม 
และใสใจตอสังคมจะเปนภาพลักษณสําคัญ

ท่ีจะมีสวนชวยสรางความไดเปรียบในการแขงขัน
ในระยะตอไป

แนวทางการปรับกลยุทธตอบโจทยเทรนด ESG 

ของผูประกอบการ

• นําเทคโนโลยีการกอสรางและวัสดุกอสรางที่เปนมิตรตอ
ส่ิงแวดลอมมาใชใหเปนมาตรฐานใหม เชน Precast, 
Prefabrication และ Modular

• เลือกใชอุปกรณ และเคร่ืองจักรกอสรางที่ลดการกอ
มลภาวะ รวมถึงบริหารจัดการของเหลือ และขยะจากงาน
กอสราง

• พัฒนาที่อยูอาศัยที่เปนมิตรตอส่ิงแวดลอมตามเกณฑที่
กําหนด เพิ่มการติดต้ังอุปกรณหรือเทคโนโลยี ที่เปนมิตร
ตอส่ิงแวดลอม และประหยัดพลังงาน รวมถึงคํานึงถึงพื้นที่
สีเขียวในโครงการ

• ปฏิบัติตามกฎหมายและขอกําหนดอยางเครงครัด และให
สอดคลองกับเปาหมายการลดการปลอย CO2 หรือ Net 
zero ของอุตสาหกรรม และของประเทศ
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นัยตอธุรกิจ

บริหารจัดการตนทุนอยางมีประสิทธิภาพพรอมกับใสใจ
ประเด็นดาน ESG 

เจาะกลุมกําลังซื้อแตละระดับดวยประเภทท่ีอยูอาศัย
ท่ีเหมาะสมและตรงกับความตองการ101 202

การปรับกลยุทธของผูประกอบการ
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การปรับกลยุทธของผูประกอบการ

นัยตอธุรกิจ

101
เจาะกลุมกําลังซื้อแตละระดับดวยประเภทที่อยูอาศยัที่เหมาะสม
และตรงกับความตองการ

 ตลาดระดบัปานกลาง-ลาง : กําลังซื้อในกลุมระดบัปานกลาง-ลางเริ่มฟนตัวไดมากขึ้น และยังมีความตองการซือ้ท่ีอยูอาศัย โดยเฉพาะท่ีอยูอาศัยระดบัราคาตํ่า 

ซึ่งในปจจุบันผูซื้อมีแนวโนมใหความสําคัญกับปจจัยดานความสะดวกของทําเลที่สามารถเดินทางไดสะดวก ใกลเมือง ใกลที่ทํางาน/ที่เรียน รวมถึงหางสรรพสินคา 

รานอาหารตาง ๆ มากกวาปจจัยดานพื้นที่ใชสอย ทําใหยังเปนโอกาสของตลาดคอนโดราคาตํ่าท่ีคาดวาจะยังไดรับความนิยมตอเนื่อง ประกอบกับปจจัยดานการโอน

กรรมสิทธิ์คอนโดใหม ที่จะไปโอนจริงในชวง 1-2 ปหลังจาก Pre sale ทําใหผูซื้อยังมีเวลาเตรียมตัวดานการเงิน

 ตลาดระดบัปานกลาง-บน : กําลังซื้อของกลุมรายไดระดบัปานกลาง เริ่มฟนตัวไดมากขึ้นเชนกัน โดยคาดวาจะมีสัดสวนของกําลังซื้อเพื่อการลงทุนมากกวากลุมแรก 

ประกอบกับในชวง COVID-19 ที่ผานมามีการเปดโครงการในระดับราคาดังกลาวออกมาคอนขางนอย โดยเฉพาะในกลุมคอนโด ดังนั้น ตลาดท่ีอยูอาศัยระดับราคาปานกลาง

ท้ังคอนโดและแนวราบ จึงมีแนวโนมกลับมาฟนตัวไดดีและไดรับการตอบรับท่ีดีจากผูซื้อ (คอนโดราคาไมเกิน 10 ลานบาท / บานเด่ียวบานแฝดราคาไมเกิน 25 ลานบาท)

โดยเฉพาะโครงการใหมที่อยูในทําเลศักยภาพ จะสามารถดงึดดูไดท้ัง Real demand และ Speculative demand

 ตลาดระดบับน / Luxury / Ultra luxury : กําลังซื้อของกลุมผูมีความม่ังคัง่สูง ซึ่งไดรบัผลกระทบทางเศรษฐกิจในชวงท่ีผานมาคอนขางนอย ยังคงแข็งแกรงและมี

ความสม่ําเสมอ โดยเฉพาะในกลุมแนวราบอยางบานเดีย่ว โดยบานเด่ียวราคาสูง (ประมาณต้ังแต 25 ลานบาทขึ้นไป) ไดรับผลตอบรับที่ดีอยางตอเนื่อง โดยแมจํานวน

หน�วยขายไดจะไมไดมากเหมือนระดับราคาอื่น แตมูลคามีแนวโนมเพิ่มขึ้นตอเนื่อง โดยเฉพาะจากความนิยมในกลุม Luxury และ Ultra-luxury ทําใหผูประกอบการ

หลายรายหันไปทําตลาดกลุมนี้มากขึ้น และจะทําใหในหลายพื้นที่มีแนวโนมแขงขันกันอยางเขมขนมากขึ้น ขณะท่ีกลุมคอนโดราคาสูง (ประมาณตั้งแต 15 ลานบาทขึ้นไป)

จะฟนตัวไดมากขึ้นจากแรงหนุนของกําลังซือ้จากตางชาติท่ีกลับมา แตดวยหน�วยเหลือขายสะสมที่ยังเหลืออยูพอสมควร ทําใหคาดวาจะขยายตัวไดนอยกวาตลาด

แนวราบ
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การปรับกลยุทธของผูประกอบการ

นัยตอธุรกิจ

202 บริหารจัดการตนทุนอยางมีประสิทธิภาพ
พรอมกับใสใจประเด็นดาน ESG 

 การบริหารจัดการตนทุนยังคงเปนประเดน็ท่ีตองใหความสําคญั ในชวงท่ีกําลังซือ้ในตลาดยังอยูระหวางชวงฟนตัว ทามกลางการแขงขันเพื่อชิงกําลังซื้อที่มีอยูอยาง

จํากัด ขณะที่ตนทุนการกอสรางยังมีแนวโนมอยูในระดับสูง ทั้งราคาวัสดุกอสราง ราคาที่ดิน รวมถึงคาแรงงาน นอกจากนั้น ยังรวมถึงตนทุนที่อาจเพิ่มขึ้นจากการเสียภาษี

ที่ดินและส่ิงปลูกสรางในอัตราที่สูงกวาที่ควรจะเปนในกรณีที่การวางแผนการพัฒนาโครงการผิดพลาด ดังนั้น การวางแผนบริหารจัดการตนทุนผานการนําเทคโนโลยี

เขามาใช ในขั้นตอนตาง ๆ อาทิ เทคโนโลยีการกอสรางที่ชวยลดการเกิดวัสดุกอสรางเหลือใช ชวยลดขั้นตอนการกอสราง ลดการใชกําลังแรงงาน เปนตน รวมถึงการใช

เทคโนโลยีมาชวยสนับสนุนการดาํเนินงานในดานอ่ืน ๆ ซึ่งจะชวยเพ่ิมตอประสิทธิภาพ และรักษาอัตรากําไร 

 ESG จะเขามามีบทบาทในอุตสาหกรรมอสังหารมิทรัพยอยางตอเนื่องในระยะตอไป การคํานึงถึงส่ิงแวดลอม สังคม และผูมีสวนไดเสียในวงกวาง จะเปนส่ิงที่สังคม

รวมถึงผูบริโภคใหความสําคัญมากย่ิงขึ้น ผูประกอบการควรปรบักลยุทธท้ังในดานกระบวนการกอสรางท่ีเปนมิตรตอสิ่งแวดลอม รวมถึงการพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีมีสวน

ชวยในการประหยัดพลังงาน และเปนมิตรตอสิ่งแวดลอม เพื่อประโยชนตอธุรกิจในดานการบริหารจัดการตนทุนใหมีประสิทธิภาพ การสรางภาพลักษณที่ดีใหองคกร 

และสรางความไดเปรียบในการแขงขัน รวมถึงเพื่อประโยชนตอส่ิงแวดลอม ชุมชน และสวนรวมในระยะยาว
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