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ttb analytics ประเมินปี 2566 ตลาดอาคารชุดในกรุงเทพฯและปริมณฑลหดตัว 8.4%-12.5% 
จากก าลังซือ้หลักเข้าสู่ยุคไซเรนส”์ ZxRent Generation” แนะเร่งผู้ประกอบการยกระดับที่อยู่
อาศัยแนวสูงให้ตอบโจทยก์ลุ่ม Gen Y เพิม่มากขึน้  
 
ศูนยว์ิเคราะหเ์ศรษฐกิจ ทีทีบี หรือ ttb analytics ประเมินปี 2566 ตลาดอาคารชุดในกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลรบัแรงกดดนัจากกลุ่มผูซ้ือ้ Gen Z ที่มีขอ้จ ากดัทัง้ในประเด็นพฤติกรรมการเลือกซือ้ที่อยู่อาศยัที่ไม่ตอบ
โจทยก์บัไลฟ์สไตลแ์ละมีขอ้จ ำกดัทำงกำรเงินที่เพิ่มขึน้จำกรำคำที่ปรบัเพิ่มตำมตน้ทุนอย่ำงต่อเนื่อง ท าใหเ้ขา้สูย่คุ 
Generation Rent ที่ เน้นการเช่ามากกว่าซื ้อ  ส่งผลต่อมิติหน่วยโอนให้มีการหดตัวอยู่ที่  8.4%-12.5% แนะ
ผูป้ระกอบการเร่งปรบักลยุทธ์พัฒนารูปแบบที่อยู่อาศัยแนวสูงใหส้อดคลอ้งกับรูปแบบครอบครวัขนาดเล็กใน
ปัจจบุนัเพื่อเพิ่มกลุม่เปา้หมายใหค้รอบคลมุไปถึงกลุม่ Gen Y ที่มีจ  านวนมากและความพรอ้มทางการเงินที่สงูกว่า 
 

อตุสาหกรรมอสงัหาริมทรพัยท์ี่อยู่อาศยัมีความส าคญักบัเศรษฐกิจไทยดว้ยมลูค่าการโอนสงูสดุเป็นประวติัการณ์
ที่ 1.05 ลา้นลา้นบาท ในปี 2565 ที่ผ่านมา ซึ่งท าเลหลกัยงัอยู่ในพืน้ที่กรุงเทพฯและปริมณฑลที่มีมลูค่าการโอนที่
อยู่อาศยั 6.5 แสนลา้นบาท หรือคิดเป็นสดัสว่นราว 61.9% ของมลูค่าการโอนที่อยู่อาศยัทั่วประเทศ อย่างไรก็ตาม 
ประเด็นน่าสนใจคือตลาดที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯและปริมณฑล เริ่มมีสดัส่วนลดลงอย่างชัดเจนเมื่อเทียบมูลค่า
การโอนทั่วประเทศ จากที่เคยมีมูลค่าการโอนเฉลี่ยยอ้นหลงั 5 ปีที่ 67% ของมูลค่าการโอนที่อยู่อาศัยรวม และ
สงูสดุในปี 2564 ที่มีสดัส่วน 71% ซึ่งสาเหตสุ  าคญัมาจากตลาดอาคารชุดที่รบัแรงกดดนัจากก าลงัซือ้ที่ชะลอตัว
สะทอ้นผ่านสดัส่วนมูลค่าการโอนอาคารชุดในกรุงเทพฯและปริมณฑล ที่เคยมีสดัส่วนมากกว่า 45% ลดลงมา
เหลือเพียง 34% ในปี 2565 ที่ผ่านมา 
  
แมว้่าในไตรมาสแรกของปี 2566 ตลาดอาคารชุดในพืน้ที่กรุงเทพฯและปริมณฑลจะมีจ านวนหน่วยโอนเพิ่มขึน้ 
11% แต่เป็นการเพิ่มขึน้จากฐานต ่าเทียบกับไตรมาสแรกปีก่อน โดยเมื่อเทียบกบัไตรมาสแรกของปี 2562 พบว่า 
หน่วยโอนมีสดัสว่นเพียง 71.5%  และเมื่อพิจารณาในมิติของมลูค่าการโอนอาคารชุดกลบัเพิ่มขึน้ 27% ซึ่งสะทอ้น
ถึงการที่ผูป้ระกอบการเริ่มขยับเนน้ตลาดกลาง-บน เพื่อลดแรงกดดันจากก าลังซือ้ที่เริ่มลดลงสะทอ้นถึงความ
อ่ิมตัวของตลาดอาคารชุดในกรุงเทพฯและปริมณฑล ประกอบกับสัญญาณจากฝ่ังผูป้ระกอบการที่ชะลอการ
เปิดตวัโครงการอาคารชุดใหม่ในไตรมาสแรกของปี 2566 นีท้ี่เปิดตวัเพียง 7,260 ยูนิต ลดลงกว่า 61% เมื่อเทียบ
กับช่วงเดียวกันของปีก่อน หรือลดลง 46% เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ ซึ่งสาเหตุของการชะลอตัวของตลาด
อาคารชดุในกรุงเทพฯและปรมิณฑล  ttb analytics มองว่าเกิดจากแรงกดดนัหลกั 2 ประการ ดงันี ้
 

1. กลุ่ม Gen Z (คนรุ่นใหม่ที่เกิดในช่วงปี พ.ศ.2538 – 2552 อายุระหว่าง 14-28 ปี ที่เติบโตมาพรอ้มกับ

เทคโนโลยีและอินเทอรเ์น็ต) จะกลายมาเป็นกลุ่มก าลังซือ้หลักของตลาดอาคารชุดที่เป็นเป้าหมายของ
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กลุ่มช่วงวัยก่อนสรา้งครอบครวัที่ส่วนใหญ่อยู่ในกลุ่ม Gen Z ซึ่งมีแนวโนม้การเลือกซือ้อสงัหาริมทรพัย์

นอ้ยลงจากความไม่สอดคลอ้งระหว่างระดบัรายไดแ้ละท าเลที่อยู่อาศยัที่ตอ้งการ เนื่องจากกลุม่ผูซ้ือ้ Gen 

Z เป็นกลุม่ที่มีความเป็นตวัของตวัเองสงูและตอ้งการไดท้ าเลที่อยู่อาศยัที่เหมาะกบัไลฟ์สไตล ์ซึ่งสว่นใหญ่

ท าเลที่ตอ้งการจะอยู่บริเวณพืน้ที่ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) ซึ่งมีราคาอาคารชุดที่สงูเมื่อเทียบกบัรายไดข้อง

กลุ่มผูซ้ือ้ Gen Z ที่อายุงานไม่เกิน 6 ปี รวมถึงทัศนคติเรื่องการท างานของ Gen Z มีมุมมองต่างไปจาก

กลุม่ Gen Y โดยเฉพาะทศันคติเรื่องการเปลี่ยนงานเป็นปัจจยัหนึ่งของความส าเรจ็และสง่ผลต่อการไดร้บั

เงินเดือนที่เพิ่มสงูขึน้กว่าการท างานในที่เดิมเป็นระยะเวลานาน ส่งผลใหก้ารเลือกซือ้ที่อยู่อาศัยอาจเป็น

ขอ้จ ากดัในการโยกยา้ยงานมากกว่าการเช่าที่สามารถเปลี่ยนแปลงที่พกัอาศยัใหม้ีความเหมาะสมกบัการ

เปลี่ยนแปลงที่ท างานไดดี้กว่า 

 
2. ปัญหาเชิงโครงสร้างที่เร่งตลาดอสังหาริมทรัพย์เข้าสู่ Generation Rent เพ่ิมสูงขึ้น ส่งผลให้

ความสามารถในการซือ้ที่อยู่อาศยัลดลงเมื่อเทียบกับในอดีต ส่งผลใหผู้ค้นในยุคปัจจุบนัมีแนวโนม้เช่าที่

อยู่อาศยัเพิ่มสงูขึน้ เนื่องจากราคาขายอาคารชดุใหม่มีแนวโนม้ปรบัเพิ่มสูงขึน้จากตน้ทนุที่มีแนวโนม้ปรบั

เพิ่มสงูขึน้ดว้ยเช่นกนั ไม่ว่าจะเป็นในส่วนของตน้ทุนวสัดกุ่อสรา้งที่ปรบัเพิ่มขึน้เมื่อเทียบกับปี 2563 กว่า 

16.3% โดยเฉพาะต้นทุนเหล็กที่ปรับเพิ่มขึน้ถึง 46.8% ต้นทุนด้านการเงินที่มีทิศทางปรับเพิ่มตาม

ดอกเบีย้นโยบายซึ่งในรอบปีที่ผ่านมามีการปรบัเพิ่มขึน้อีก 1.5% รวมถึงตน้ทุนที่ดินมีการปรบัตามราคา

ประเมินใหม่เริ่มบงัคบัใชใ้นปี 2566 นี ้ส่งผลใหร้าคาขายมีแนวโนม้ปรบัตามตน้ทุนงานก่อสรา้งที่เพิ่มขึน้

มากใน 2-3 ปีที่ผ่านมา รวมถึงเมื่อเปรียบเทียบความคุ้มค่าระหว่างการเช่า กับ ซือ้ พบว่าจากราคา

ขายอาคารชุดในกรุงเทพฯและปริมณฑล ในภาพรวมมีการปรับเพ่ิมเทียบกับปี 2561 ถึง 29% 

ในขณะที่อัตราค่าเช่ากลับมีทิศทางที่ลดลงราว 7% เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกัน จึงส่งผลใหท้ิศ

ทางการเลือกอาศยัในอาคารชุดรูปแบบการเช่าในไตรมาส 1 ปี 2566 เพิ่มขึน้ถึง 56% เมื่อเทียบกบัความ

ตอ้งการซือ้ที่ลดลงราว 5% เมื่อเทียบในช่วงเวลาเดียวกนั 

 
ด้วยเหตุนี ้  ttb analytics มองสถานการณ์ตลาดอาคารชุดในกรุงเทพฯและปริมณฑลเร่ิมเข้าสู่ยุค 
Generation Z x Rent  ที่ได้รับแรงกดดันจากพฤติกรรมของผู้ซื ้อกลุ่ม Gen Z และแรงกดดันในมิติของ
การเงินที่ผลักดันให้ตลาดเข้าสู่ Generation Rent ส่งผลให้แนวโน้มนับจากปี 2566 ตลาดอาคารชุดใน
กรุงเทพฯและปริมณฑลมีแนวโนม้เขา้สู่ขาลง โดยหน่วยโอนคาดว่าจะปรบัลดลงราว 8.4%-12.5% ที่หน่วยโอน 
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69,800 – 73,000 หน่วย ในขณะที่มูลค่าการโอนอาคารชุดอาจปรบัลดลงเล็กน้อยที่ 3%-5% ดว้ยมูลค่า 2.12-
2.16 แสนลา้นบาท จากผลของราคาที่ปรบัตามตน้ทุนที่เพิ่มสงูขึน้ ซึ่งการหดตวัในตลาดอาคารชุดนบัเป็นโจทยท์า้
ทายส าหรบัผูป้ระกอบการที่ตอ้งเร่งปรบัตวั โดยแนะผูป้ระกอบการควรปรบักลยุทธใ์หต้ลาดอาคารชุดในกรุงเทพฯ
และปริมณฑล เป็นทางเลือกใหม่ส าหรบัวัยสรา้งครอบครวัที่ยังไม่มีบุตร หรือมีครอบครวัขนาดเล็กไม่เกิน 4 คน 
เช่น การปรบัยูนิตขายใหม้ีลกัษณะแบบคอนโด Duplex ในกลุ่ม 5-10 ลา้นเพื่อรองรบัตลาดกลาง-บน และตัง้แต่ 
10 ลา้นบาทขึน้ไปส าหรบัตลาดก าลงัซือ้สงูเพื่อขยายโอกาสการเพิ่มเป้าหมายในกลุ่ม Gen Y ที่เป็นก าลงัซือ้หลกั
ในอดีต รวมถึงสามารถลดแรงกดดนัของมิติดา้นการเงินเนื่องจากกลุ่มผูซ้ือ้ Gen Y ในปัจจบุนัเมื่อพิจารณาถึงอายุ
งานจะพบว่าค่อนขา้งมีความพรอ้มที่สงูมากกว่า  
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