
 

 

 

ธ.เกียรตินาคินภัทร มองอสังหาฯ ปี 66 ส าหรับผู้ประกอบการ 

แรงฟ้ืนตัวชะลอจากดอกเบีย้ และมาตรการ LTV  

ธนาคารเกียรตินาคินภัทร โดยสายงานสินเชื่อธุรกิจ วิเคราะห์ตลาดอสังหาฯ กรุงเทพฯและปริมณฑลปี 

2566 ว่ามีโอกาสชะลอตัวจากภาวะเศรษฐกิจที่ยังมีความไม่แน่นอน การปรับขึน้ของอัตราดอกเบีย้และมาตรการ 

LTV ที่เข้มงวดขึน้ ฉุดยอดขายไม่ให้โตต่อเน่ืองจากปี 2565 ที่เร่ิมมีสัญญาณการฟ้ืนตัว  คาดยอดขายชะลอตัวลดลง 

3-4% สวนทางกับจ านวนยูนิตคงค้างอาจจะพุ่ งสูงสุดในรอบ 5 ปี โดยกลุ่มแนวราบยังขยายตัวได้ดี แนะน า

ผู้ประกอบการเลือกกลุ่มลูกค้าและท าเลอย่างระมัดระวัง หลีกเลี่ยงพืน้ที่ที่ยังมีสต็อกคงค้างสูง 

 

การฟ้ืนตัวจากปีก่อนหน้า 

ในปี 2565 กรุงเทพฯ-ปริมณฑล มีตวัเลขยอดโอนกรรมสิทธ์ิของบ้านมือหนึ่งและบ้านมือสองเพิ่มขึน้ จาก 160,233 ยู
นิตในปี 2564 เป็น 191,616 ยนูิตในปี 2565 (เติบโต 19.5% จากปี 2564) จากภาวะเศรษฐกิจที่มีแนวโน้มดีขึน้ การขอสินเชื่อ
เพื่อที่อยู่อาศยัที่ง่ายขึน้ และมาตรการกระตุ้นอสงัหาริมทรัพย์ต่างๆ ตัง้แต่ช่วงปลายปี 2564 โดยเมื่อพิจารณาตามประเภทของ
บ้านพบว่ากลุ่มบ้านมือสองมีอตัราการเติบโตมากขึน้อย่างชดัเจนจากจ านวน 67,315 ยูนิตในปี 2564 เป็น 93,142 ยูนิตในปี 
2565 (เพิ่มขึน้ 38%) ส่วนบ้านมือหนึ่งมียอดโอนกรรมสิทธ์ิ เพ่ิมขึน้จาก 95,952 ยูนิตในปี 2564 เป็น 98,474 ยูนิต (เพิ่มขึน้ 
2.6%) ยอดโอนกรรมสิทธ์ิบ้านใหม่ท่ีปรับตวัดีขึน้ในปี 2565 นีเ้ป็นกลุ่มคอนโดมิเนียม โดยเฉพาะคอนโดมิเนียมระดบัราคา 1-2 

ล้านบาท ซึ่งมาจากการเปิดโครงการเพิ่มขึน้ของกลุ่มลกูค้าใหม่ในระดบัราคาไม่เกิน 2 ล้านบาทในช่วง 2 ปีที่ผ่านมา รวมถึงการ
ระบายสต็อคคอนโดมิเนียมสร้างเสร็จที่ยอดขายหยุดชะงกัในช่วงสถานการณ์โควิด-19 ส่วนการโอนกรรมสิทธ์ิของท่ีอยู่อาศัย
แนวราบจากอตัราดอกเบีย้ที่อยู่ในระดับต ่าและการผ่อนคลายมาตรการ LTV ท าให้ตลาดบ้านกลุ่มนีเ้ติบโตได้ดี โดยมีสดัส่วน
มลูค่าแนวราบต่อแนวสงูเท่ากบั 63% ต่อ 37%  

 

 
 

***ข้อมูลจาก KKP RESEARCH 



 

 

 
 
 
 
 

 
ตารางแสดงข้อมูลโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย (แยกตามประเภทบ้านมือหน่ึงและมือสอง) 

 

 
 

ตารางแสดงข้อมูลโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย (แยกตามประเภทสนิค้า) 

 
 



 

 

การเปิดโครงการใหม่ปี 2566 ยังแรงต่อเน่ือง  
 

ปี 2565 มีโครงการเปิดใหม่รวม 395 โครงการมีจ านวนยนูิตขาย 106,421 ยนูิต เติบโตก้าวกระโดดอย่างชดัเจนจากปี 
2564 ที่เพิ่มขึน้มากคือกลุ่มคอนโดมิเนียมมียนูิตเปิดขายใหมเ่ข้ามาในตลาดมากถงึ 53,778 ยนูิต (เพิ่มขึน้ 129% จากปี 2564) 

ซึ่งส่วนใหญ่เป็นโครงการของผู้ประกอบการรายใหญ่ โดยระดบัราคาของห้องชดุที่เปิดใหม่ในปี 2565 นี ้ส่วนใหญ่มีราคาไม่เกิน 
2 ล้านบาท มีสัดส่วนมากถึง 59% เนื่องจากเป็นราคาที่จับต้องง่ายส าหรับผู้ซือ้คนไทย ส่วนผู้ซือ้ต่างชาติยังค่อนข้างน้อยเมื่อ
เทียบกับปี 2561-2562 ในขณะที่จ านวนยูนิตเปิดขายใหม่ของแนวราบก็เพิ่มขึน้มากเช่นกันจาก 36,432 ยูนิตในปี 2564 เป็น 
52,643 ยูนิตในปี 2565 (เพิ่มขึน้ 44.5%) โดยกลุ่มสินค้าแนวราบที่มียูนิตเปิดขายใหม่เพิ่มขึน้มาก คือกลุ่มบ้านเดี่ยว (เพิ่มขึน้ 
113%) และทาวน์เฮ้าส์ (เพิ่มขึน้20%) 

โครงการแนวราบที่มีการเปิดใหม่สงูสดุในปี 2565 เป็นกลุ่มระดบัราคา 2-3 ล้านบาท (ทาวน์เฮ้าส์) มีจ านวนยูนิตเปิด
ใหม่ 15,708 ยูนิต รองลงมาคือกลุ่มระดบัราคา 3-5 ล้านบาท  (ทาวน์เฮ้าส์และบ้านแฝด)  เปิดใหม่ 13,929 ยูนิตซึ่งในระดับ
ราคานี ้เป็นสินค้าที่มียอดขายสงูสดุ คือขายได้ 14,165 ยนูิต มียอดขายมากกว่าจ านวนยนูิตเปิดใหม่ กลุ่มนีเ้ป็นลกูค้าที่มีความ
ต้องการท่ีอยู่อาศยัจริงและเป็นก าลงัซือ้หลกัของตลาด กลุ่มบ้านเดี่ยวที่มีสดัส่วนการเปิดตวัสงูสดุเป็นระดบัราคา 5-10 ล้านบาท   
มีสดัส่วน 56% ของจ านวนบ้านเดี่ยวที่เปิดใหม่ทัง้หมด  ส่วนโครงการคอนโดมิเนียมกลุ่มที่มีจ านวนยนูิตเปิดใหม่สงูสดุเป็นกลุ่ม
ระดบัราคาน้อยกว่า 2 ล้านบาท คิดเป็นสดัส่วน 59% ของจ านวนคอนโดมิเนียมที่เปิดใหม่ มีจ านวนยนูิตเปิดใหมเ่ท่ากบั 27,718 

ยนูิต และขายได้ 21,634 ยนูิต (ขายได้ 78% ของยนูิตเปิดใหม่)  
สายงานสินเชื่อธุรกิจ ธนาคารเกียรตินาคินภัทร คาดการณ์ว่าจ านวนยนูิตเปิดใหม่ในปี 2566 จะยงัคงแรงต่อเนื่อง

อยู่ในระดบัใกล้เคียงกับปี 2565 ที่ประมาณ 108,600 หน่วย โดยเป็นสดัส่วนของคอนโดมิเนียมประมาณ 51% ซึ่งจะยงักระจกุ
ตวัในกลุ่มคอนโดมิเนียมระดบัราคาไม่เกิน 2 ล้านบาทและกลุ่ม 2-3 ล้านบาท ส่วนแนวราบคาดว่ากลุ่มทาวน์เฮ้าส์น่าจะเป็นกลุม่
ที่มีจ านวนยูนิตเปิดใหม่เข้ามาในตลาดมากที่สุดมากกว่า 28,000 ยูนิต โดยกลุ่มหลักจะเป็นกลุ่ม 2-3 ล้านบาท และกลุ่ม 3-4 
ล้านบาท ส่วนบ้านเดี่ยวตลาดหลกัยงัเป็นกลุ่ม 5-7 ล้านบาท และ 7-10 ล้านบาท โดยกลุ่มระดบัราคาที่อาจจะมีการเปิดตวัเข้า
มาในสัดส่วนที่เพิ่มมากขึน้คือบ้านระดับราคา 15-25 ล้านบาทและระดับราคา 25-50 ล้านบาท เนื่องจากผลตอบรับที่ดีจาก
ยอดขายของบ้านในระดบัราคานีเ้มื่อปี 2565 แต่บ้านในระดบัราคาดงักล่าวมีส่วนแบ่งทางการตลาดไม่เกิน 5% ของจ านวนยนูิต
ขายได้ทัง้หมด 

 
 
 
 
 



 

 

 
ตารางแสดงจ านวนยูนิตเปิดใหม่ของแนวราบและคอนโดมิเนียม ปี 2565 และคาดการณ์ปี 2566 

 

 
ตารางเปรียบเทียบจ านวนยูนิตเปิดใหม่ตามประเภทสนิค้า ปี 2560-2565 และคาดการณ์ปี 2566 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
ตารางแสดงจ านวนยูนิตเปิดใหม่ & ยูนิตขายได้  ของแนวราบตามระดับราคา ปี 2565 

 

 
ตารางแสดงจ านวนยูนิตเปิดใหม่ & ยูนิตขายได้  ของคอนโดมิเนียมตามระดับราคา ปี 2565 

 

  



 

 

ปัจจัยลบฉุดก าลังซือ้อสังหาฯไม่โตต่อเน่ือง 
 

ปี 2565 ต่อเนื่องปี 2566 ภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เร่ิมมีสญัญาณบวกที่จะกลบัมาใกล้เคียงกับช่วงก่อนสถานการณ์
โควิด-19 จากการฟืน้ตวัของธุรกิจท่องเที่ยวที่มีการขยายตวัเพิ่มขึน้ชดัเจน แต่ก็ยงัมีปัจจยัลบในด้านต่างๆที่ท าให้การขยายตวัยงั
มีจ ากัดจากภาวะเศรษฐกิจที่ยงัมีความไม่แน่นอนสงู การปรับขึน้ของอตัราดอกเบีย้และ มาตรการ LTV ที่เข้มงวดขึน้ สายงาน
สินเชื่อธุรกิจ ธนาคารเกียรตินาคินภทัร วิเคราะห์ว่าตลาดอสงัหาฯ กรุงเทพฯและปริมณฑลปี 2566 มีโอกาสที่จะชะลอตวัจาก
ปัจจยัลบที่ยงัมีมากกว่าปัจจยับวกซึง่จะส่งผลกระทบกบัก าลงัซือ้อย่างมีนยัยะส าคญั  

 

ปัจจัยบวก ปัจจัยลบ 

แนวโน้มการขยายตวัของเศรษฐกิจไทยในปี 2566 คาดว่า
จะขยายตวัในช่วงร้อยละ 2.7 – 3.7 (คาดการณ์ 3.6 %) 

การฟื้นตัวของเศรษฐกิจไทยอาจช้าลงแม้ว่าภาคการ
ท่องเที่ยวฟื้นตัวดีขึน้ จากผลกระทบของภาวะเศรษฐกิจ
โลกที่ชะลอตวั 

ภาคการท่องเที่ยวมีแนวโน้มฟื้นตัวในปี 2566 ประมาณ
การณ์จ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติ อยู่ที่  25 ล้านคน  
มลูค่ารายได้จากการท่องเที่ยว 1.2 ล้านล้านบาท 

การส่งออกมีแนวโน้มชะลอตัวต่อเนื่อง และอาจติดลบ
มากกว่า 10% ในไตรมาส 1 ปี 2566 
 

มาตรการลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธ์ิและนิติ
กรรมส าหรับท่ีอยู่อาศยั ปี 2566 

เงินเฟ้อไทยปรับตวัสงูขึน้ตามเงินเฟ้อโลกถึงแม้จะเร่ิมเห็น
สัญญาณชะลอตัวลง ในขณะที่เงินเฟ้อภาคบริการอาจ
ปรับตวัสงูขึน้  

การเปิดให้บริการของรถไฟฟ้า สายสีเหลือง และสีชมพใูน
ปี 2566-2567 

ดอกเบีย้ของ ธปท. จะยงัอยู่ในทิศทางขาขึน้ แต่อาจหยุด
การขึน้ดอกเบีย้เร็วกว่าที่ประเมินไว้  ซึ่งอัตราดอกเบีย้ขา
ขึน้มีความเส่ียง คือ วิกฤติในภาคการเงิน 

แนวโน้มผงัเมือง กรุงเทพมหานคร ที่จะน ามาใช้ในปี 2567 
ส่งผลให้บางพืน้ท่ีจะสามารถพฒันาบ้านในราคาต ่าลงได้ 
 

หนีค้รัวเรือนในระดบัสงูยงัมีแนวโน้มกดดนัการบริโภคและ
การเพิม่ขึน้ของหนีเ้สีย ซึง่จะส่งผลกระทบอย่างมากต่อ
กลุ่มคนรายได้น้อย 

 การบริโภคในประเทศฟืน้ตวัขึน้ในปี 2565 ตามการเปิด
เมือง แต่คาดวา่จะเร่ิมชะลอลงหลงัเงินเฟ้อปรับตวัสงูขึน้
มากกวา่ค่าจ้าง 

 การปลดล็อคมาตรการ LTV ได้สิน้สุดลงในวันที่  31 
ธันวาคม 2565 ที่ผ่านมา ท าให้ผู้ที่ต้องการซือ้บ้านหลงัที่ 2 
ขึน้ไป และบ้านท่ีมีราคามากกว่า 10 ล้านบาทในปี 2566 

 ต้นทนุการพฒันาเพิม่ขึน้ (ราคาทีด่ิน, ค่าขนส่ง, ค่าแรง) 

 

 

  



 

 

ยอดขายปี 2566 ชะลอตัว สต็อกบ้านพุ่งสูง 

สายงานสินเชื่อธุรกิจ ธนาคารเกียรตินาคินภัทร ประเมินว่าจากปัจจยัลบที่ฉดุก าลงัซือ้ในบางกลุ่มมีผลให้ภาพรวม
อปุสงค์ของปี 2566 น่าจะชะลอตวัเมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2565 โดยในปี 2566 คาดการณ์ว่ายอดขายจะปรับลดลงประมาณ 3-
4% โดยยนูิตเหลือขายสะสมมีโอกาสอิ่มตวัในบางพืน้ที่ มีโอกาสที่จ านวนหน่วยขายสะสมจะอยู่ในระดบัสงูสดุในรอบ 5 ปีที่ผ่าน
มา (มากกว่า 230,000 ยูนิต)  ส่วนตลาดคอนโดมิเนียมยงัเป็นกลุ่มที่ต้องเฝ้าระวงัมีแนวโน้มที่อาจเกิดภาวะโอเวอร์ซพัพลายใน
บางท าเล เนื่องจากหลายโครงการจะมุ่งเน้นพัฒนาคอนโดมิเนียมในราคาถูกจ านวนมากเข้ามาแข่งขันในตลาด ส่วนตลาด
คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทุนในพืน้ที่กรุงเทพฯชัน้ในส าหรับกลุ่มลกูค้าต่างชาติ (กลุ่ม 5-10 ล้านบาท) และคอนโดมิเนียมตาม
แนวรถไฟฟ้าสายสีม่วง ยงัคงเน้นการระบายสินค้าคงเหลือเดิม  

ทัง้นี ้ในปี 2566 ยงัเห็นโอกาสการขยายตวัในบางกลุ่มสินค้าในบางท าเล ได้แก่  

แนวราบ 

- บางนา: ยังขยายตัวได้ดีในกลุ่ม  2-3 ล้านบาท แต่สินค้าเร่ิมมีน้อย ถูกทดแทนด้วยระดับราคา 3-5 ล้านบาท 
(ทาวน์เฮ้าส์และบ้านแฝด) 

- พระราม 2 บางแค: เติบโตขึน้ในกลุ่มราคา 5 ล้านบาท ขึน้ไป 

- บางบวัทอง:  บ้านระดบัราคา 3-5  ล้านบาท เร่ิมไม่มีในตลาด ถกูทดแทนด้วยบ้านแฝดในระดบัราคาเดียวกนั  
- รังสิต: ขยายตวัได้ดีจากทาวน์เฮ้าส์ 2-3 ล้านบาท แต่การแข่งขนัสงู สินค้าในตลาดยงัมีเหลือมาก 

- อ่อนนชุ ศรีนครินทร์ บางนา และราชพฤกษ์:  บ้านระดบัราคา 10-15 ล้านบาท มียอดขายเติบโตเพิ่มขึน้ในพืน้ท่ี  
- บางนา กรุงเทพกรีฑาตัดใหม่: บ้านเดี่ยวระดับราคา 10-20 ล้านบาท และมากกว่า 20 ล้านบาท ยังน่าสนใจ

ส าหรับตลาด แต่อาจจะไม่ดีเท่าปี 2565 จากปัญหาการส่งออกและมาตรการ LTV 

แนวสูง 

- บางนา ศรีนครินทร์ และ พืน้ท่ีสถาบนัการศกึษา: คอนโดมิเนียม 1-2 ล้านบาท ยงัเติบโตได้ 
- ลาดพร้าว บางกะปิ ศรีนครินทร์: คอนโดมิเนียม ราคา 2-3 ล้านบาท ตลาดเร่ิมดีขึน้จากการเปิดใช้รถไฟฟ้าสายสี

เหลือง 

 

แนะผู้ประกอบการเล่ียงพืน้ท่ีท่ีมีสต็อกคงค้างสูง 

จากตลาดที่ยงัคงชะลอตวัและโอกาสเกิดภาวะ Over-Supply ในบางพืน้ที่ สายงานสินเชื่อธุรกิจ ธนาคารเกียรติ
นาคินภัทร ประเมินว่า ในปี 2566 ผู้ประกอบการควรพฒันาโครงการโดยเลือกกลุ่มลกูค้าและท าเลอย่างระมดัระวงั โดยเฉพาะ
กลุ่มคอนโดมิเนียมในพืน้ที่ที่มีการเปิดใหม่ระดบัราคา 1-2 ล้านบาทค่อนข้างมาก ได้แก่ โซนบางนา รังสิต เพชรเกษม และราม
อินทรา  อาจส่งผลให้พืน้ที่เหล่านีม้ีปริมาณห้องชุดที่มากเกินไป นอกจากนีย้ังมีโซนสุขุมวิทชัน้ในที่สถานการณ์การซือ้ -ขาย
คอนโดยงัไม่ฟืน้ตวั รวมไปถึง บางซื่อ เตาปนู และรัตนาธิเบศร์ ที่เน้นระบายสินค้าคงค้างเดิม และโครงการเปิดใหม่มีน้อย  

ส่วนท าเลและกลุ่มลกูค้าทีย่งัสามารถขยายตวัได้ดีต่อเนื่อง คือกลุ่มก าลงัซือ้ระดบัราคา 3-5 ล้านบาท 5-7 ล้านบาท 

และ 10-15 ล้านบาท โดยเฉพาะตลาดแนวราบในพืน้ท่ี บางนา พระราม 2-บางแค  บางบวัทอง และ ราชพฤกษ์ โดยกลุ่มสินค้า

ที่จะเร่ิมเข้ามาในตลาดมากขึน้จะเป็นกลุ่มบ้านแฝดระดบัราคา 5-10 ล้านบาทและบ้านเดี่ยว 10-15 ล้านบาท ซึง่ขยายตวัได้ดี



 

 

ในช่วงที่ผ่านมา ส าหรับกลุ่มบ้านระดบัราคาสงู 20-50 ล้านบาท ในท าเลบางนา และกรุงเทพกรีฑาตดัใหม่ยงัเป็นตวัเลือกที่

น่าสนใจแต่ต้องควบคมุปริมาณสต็อกบ้านและขนาดของโครงการให้เหมาะสมกบัขนาดของตลาดเป้าหมาย 

 
ตารางแสดงจ านวนยูนิตขายได้ ปี 2560-2565 และคาดการณ์ปี 2566 

 

 
 

***ข้อมูลจาก KKP RESEARCH 

 
 
 
 



 

 

 
 

ตารางแสดงยอดขายคอนโดมเินียมตามระดับราคา 

 

 
ตารางแสดงยอดขายบ้านเดี่ยวตามระดับราคา 


