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ttb analytics ประเมินปี 2565 ตลาดที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯและปริมณฑลเติบโต 11.6% จาก
การขับเคลื่อนของตลาดแนวราบ บนความกังวลของตลาดในระยะถัดไปที่อาจชะลอตัวจาก
อุปสงคท์ีจ่ ากัดจากโครงสร้างประชากร  
 
ศูนยว์ิเคราะหเ์ศรษฐกิจ ทีทีบี หรือ ttb analytics ประเมินปี 2565 ตลาดที่อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานครและ
ปรมิณฑลเติบโต 11.6% จากการขบัเคลื่อนของตลาดแนวราบ ในขณะที่ตลาดอาคารชดุเริ่มเผชิญก าลงัซือ้ที่ลดลง
จากเม็ดเงินที่ซือ้เพื่อการลงทุนอย่างมากจากผูซ้ือ้ต่างชาติ โดยในระยะถัดไปตลาดที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯและ
ปริมณฑล เตรียมเผชิญขอ้จ ากัดทัง้ฝ่ังอุปทานดา้นท าเลในการสรา้งที่อยู่อาศัย (มีนอ้ยและตน้ทุนสงูขึน้) และอุป
สงคท์ี่ลดลงจากก าลงัซือ้และโครงสรา้งประชากร แนะเร่งสรา้งบรรยากาศและกลุ่มผูซ้ือ้ใหม่ รกัษาโมเมนตัมการ
เติบโต 
 

ตลาดอสงัหาริมทรพัยท์ี่อยู่อาศยัในกรุงเทพฯและปริมณฑล ปี 2565 ไดแ้รงขบัเคลื่อนหลกัจากตลาดแนวราบเป็น
หลัก มีการปรบัเปลี่ยนพฤติกรรมของกลุ่มผูซ้ื ้อในวัยสรา้งครอบครวัและมีความพรอ้มทางรายไดเ้ลือกซือ้ที่อยู่
อาศัยแนวราบที่มีพืน้ท่ีส่วนตัว ส่งผลต่อหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยคาดเติบโต 11.6% โดยมีหน่วยโอนที่อยู่
อาศัย 187,000 หน่วย บนแรงกดดันฝ่ังตลาดอาคารชุดที่แม้เริ่มฟ้ืนตัวเทียบกับปี 2564 แต่เมื่อเทียบกับก่อน
สถานการณโ์ควิด-19 ยังลดลงกว่า 26.5% จากการซือ้เพื่อลงทุนที่ลดลงอย่างมีนัยส าคัญโดยเฉพาะแรงซือ้จาก
ต่างชาติ  
 

ตลาดที่อยู่อาศัยแนวราบในพืน้ที่กรุงเทพฯ เห็นสญัญาณการท าตลาดบา้นเด่ียวกลุ่มบนสูงขึน้จากหน่วยโอนที่
เพิ่มขึน้ 14.8% โดยเฉพาะกลุม่ก าลงัซือ้สงู สะทอ้นผ่านราคาเฉลี่ยบา้นเดี่ยวในปี 2565 แตะหลงัละ 8.23 ลา้นบาท 
(เพิ่มขึน้ 24.4% เทียบช่วงก่อนสถานการณโ์ควิด-19) ในขณะที่กลุ่มก าลงัซือ้ปานกลาง-ต ่า เลือกซือ้ทาวนโ์ฮมที่มี
หน่วยโอนเพิ่มขึน้ 17.7% จากราคาที่เขา้ถึงง่ายเฉลี่ยหน่วยละ 2.97 ลา้นบาท ซึ่งต ่ากว่าราคาเฉลี่ยบา้นแฝดที่ 5.5 
ลา้นบาท ส าหรบัพืน้ที่ปริมณฑล เริ่มเห็นสญัญาณการเป็นพืน้ที่รองรบัก าลงัซือ้ปานกลางจากกรุงเทพฯ ที่เลือกซือ้
ที่อยู่อาศยัที่มีพืน้ที่ส่วนตวั และสามารถเดินทางไป-กลบัท างานในกรุงเทพฯ ดว้ยระดบัราคายงัสามารถเขา้ถึงได้ 
ในพืน้ที่รอยต่อตะวนัตกจงัหวดัสมทุรสาคร ตะวนัออกจงัหวดัสมทุรปราการ  และฝ่ังเหนือจงัหวดัปทุมธานี ที่หน่วย
โอนบา้นเด่ียวเพิ่มสงูขึน้ 40.9%, 23.4%, และ 17.7% ตามล าดบั รวมถึงบา้นแฝดที่เป็นทางเลือกเพื่อรองรบักลุ่มผู้
ซือ้ที่ตอ้งการพืน้ที่สว่นตวับนราคาที่ต  ่ากว่าบา้นเด่ียว 20-25% ก็พบหน่วยโอนเพิ่มขึน้ 9.7% ในเขตปรมิณฑล 
 

ในส่วนของตลาดอาคารชุดในกรุงเทพฯ แมใ้น 9 เดือนแรกของปี 2565 หน่วยโอนกรรมสิทธิ์เพิ่มขึน้ 7.3% แต่เป็น
การฟ้ืนตวัจากฐานที่ปรบัลดในปี 2564 กว่า 30% กอปรกบัมลูค่าโอนกรรมสิทธิ์พบหดตวัท่ี 2.5% สะทอ้นถึงก าลงั
ซือ้ที่เริ่มชะลอตวั โดยเฉพาะกลุ่มซือ้เพื่อการลงทุนและเก็งก าไรจากผูซ้ือ้ต่างชาติที่เม็ดเงินเขา้ซือ้อาคารชุดลดลง
จากช่วงสูงสุดกว่า 40% เมื่อเทียบกับช่วงก่อนสถานการณ์โควิด-19 สอดคลอ้งกับพืน้ที่ปริมณฑล ที่หน่วยโอน
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กรรมสิทธิ์เพิ่มสงูขึน้ 22.5% แต่มลูค่าโอนกลบัเพิ่มขึน้เพียง 8.9% ที่เป็นสญัญาณชีข้องการชะลอตวัของก าลงัซือ้
ในตลาดอาคารชดุ 
 

ทัง้นี ้จากรูปแบบการเลือกซือ้ที่อยู่อาศัยของผูค้นในกรุงเทพฯและปริมณฑล ที่ขับเคลื่อนผ่านตลาดแนวราบ มี
แนวโนม้ที่ในระยะถดัไป ตลาดอสงัหาริมทรพัยจ์ะเริ่มเจอขอ้จ ากดัและอาจเขา้สู่ช่วงชะลอตวัจากพืน้ที่พฒันาที่อยู่
อาศยัแนวราบในพืน้ที่กรุงเทพฯ ที่จ  ากดั รวมถึงในพืน้ที่ปรมิณฑล การเลือกซือ้ที่อยู่อาศยัใหม่ยงัคงระจกุตวับริเวณ
พืน้ที่รอยต่อกับพืน้ที่กรุงเทพฯ เนื่องจากผูซ้ือ้ส่วนใหญ่เดินทางไปกลบัท างานในกรุงเทพฯ รวมถึงที่อยู่อาศัยเป็น
สินคา้คงทนที่สามารถส่งต่อเป็นมรดก ส่งผลต่อคนในยุคถัดไปบนฐานของครอบครวัที่มีขนาดเล็กลงก็อาจไม่มี
ความจ าเป็นตอ้งซือ้ที่อยู่อาศัยเอง รวมถึงแรงกดดันในฝ่ังตลาดแนวสูงที่ผูซ้ือ้รายใหม่เริ่มลดลงจากโครงสรา้ง
ประชากรที่เปลี่ยนแปลงไป รวมกับแนวคิดของคนรุ่นใหม่ที่ไม่ตอ้งการถูกจ ากัดสภาพคล่องทางการเงินในระยะ
ยาว และเพิ่มโอกาสการเปลี่ยนที่ท างานในอนาคต เริ่มหนัมามองการเช่าเพื่ออาศยัมากขึน้จากหน่วยอาคารชุดที่มี
อยู่ทกุท าเลในกรุงเทพฯและปรมิณฑล 
 

ดงันัน้ เพื่อกระตุน้ใหต้ลาดที่อยู่อาศยัในกรุงเทพฯและปริมณฑล ยงัรกัษาโมเมนตมัการเติบโต ttb analytics หนุน
ใชก้ลยุทธ์สรา้งบรรยากาศการตลาดใหค้ึกคักโดยสรา้งผูซ้ือ้รายใหม่ พลิกจากขอ้จ ากดัดา้นท าเลที่ตอ้งตอบโจทย์
ดา้นความสะดวกในการท างานสง่ผลใหท้ าเลที่อยู่อาศยัค่อนขา้งจ ากดั รวมถึงจ านวนประชากรชะลอตวัเป็นปัจจัย
ลดทอนภาพบวกของตลาดที่อยู่อาศัยในพืน้ที่กรุงเทพฯและปริมณฑล  โดยหันมามุ่งเนน้ตลาดผูซ้ือ้ต่างชาติที่มี
ความน่าสนใจ เนื่องจากมีก าลงัซือ้ โดยเฉพาะกลุ่มแรงงานทกัษะสงูที่เป็นเป้าหมายดึงดดูใหเ้ขา้มาท างานในไทย
เพื่อช่วยยกศักยภาพของภาคอุตสาหกรรมในระยะยาว รวมถึงโอกาสในการเปิดพืน้ที่ศักยภาพใหม่ในพื ้นที่
กรุงเทพฯ แถบชานเมือง หรือ ปรมิณฑลรอบนอก ที่ปกติเป็นขอ้จ ากดัการเดินทางไปกลบัที่ท างานของผูซ้ือ้ชาวไทย 
หรือ ส าหรบักลุม่ผูส้งูอายตุ่างชาติเกษียณอายทุี่มีวตัถปุระสงคเ์พื่อการอยู่อาศยั  
 

อย่างไรก็ตาม ถึงแมต้ลาดผูซ้ือ้ต่างชาติจะช่วยเติมก าลงัซือ้ใหม่ และขยายพืน้ที่ท าตลาดที่อยู่อาศัย แต่ประเด็น
ส าคญั คือ กฎระเบียบที่มีอยู่ในปัจจบุนัยงัไม่รดักุมเพียงพอและจ าเป็นอย่างยิ่งที่ตอ้งออกกฎระเบียบใหร้ดักุมกว่า
ที่มีอยู่อย่างมาก ในการพิจารณาอนุญาตใหช้าวต่างชาติซือ้ที่อยู่อาศัยแนวราบ เพื่อป้องกนัไม่ใหผู้ซ้ือ้ในประเทศ
ไดร้บัผลกระทบ เช่น 1) การตรวจสอบและส าแดงที่มาของเงินที่เขา้ซือ้ที่อยู่อาศัยเพื่อคัดกรองใหผู้ซ้ือ้เป็นกลุ่ม
แรงงานที่มีทักษะและป้องกันกลุ่มเงินทุนที่ผิดกฎหมาย 2) การก าหนดโควตาเป็นยูนิตต่อปีส าหรบัการซือ้ของ
ชาวต่างชาติ 3) ก าหนดพืน้ที่อนุญาตเฉพาะที่บงัคับโดยกฎหมายผังเมืองเพิ่มขอ้จ ากัดดา้นการรวมแปลงใหญ่
ส าหรบัใชเ้พื่อผิดวัตถุประสงค ์หรือ 4) ก าหนดเฉพาะให้ผูซ้ือ้กลุ่มแรกเป็นผู้ใช้แหล่งงานในไทยที่ถูกต้องตาม
กฎหมาย เป็นตน้ 
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