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ปี 2566 ตลาดท่ีอยูอ่าศยัไดร้บัปัจจยับวกมากขึ้ น จากกิจกรรมเศรษฐกิจท่ีขบัเคล่ือนเป็นปกติ ซึ่งหนุน

รายไดค้รวัเรือนใหฟ้ื้นตัว และการเปิดประเทศของจีนท่ีนอกจากจะช่วยหนุนภาคการท่องเท่ียวแลว้ ยงัเป็นข่าว

ดีต่อตลาดท่ีอยู่อาศัย ท าใหผู้ป้ระกอบการมีความเชื่อมัน่กลับมาลงทุนมากขึ้ น รวมถึงยังไดร้ับผลบวกจาก

มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิและการจดจ านองท่ีอยู่อาศัยไม่เกิน 3 ลา้นบาท ซึ่งช่วยแบ่งเบา

ภาระรายจ่ายในการซื้ อท่ีอยู่อาศัยของประชาชน อย่างไรก็ตาม ตลาดยงัอยู่ท่ามกลางความไม่แน่นอนหลาย

ประการ ทั้งแนวโน้มการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจโลก ปัญหาท่ีเกิดกบับางธนาคารในสหรฐัฯ สงครามรัสเซียและ

ยูเครนท่ียืดเย้ือ นโยบายภาครฐัหลังการเลือกตั้งทัว่ไปท่ียงัตอ้งติดตาม และอตัราดอกเบี้ ยสินเชื่อเพื่อการซื้ อท่ี

อยูอ่าศยัปรบัตวัสูงขึ้ นและมีแนวโน้มจะปรบัข้ึนอีก ส่งผลต่อตน้ทุนการซื้ อท่ีอยูอ่าศยัท่ีเพิ่มขึ้ น 

ทั้งน้ี ศูนยวิ์จยักสิกรไทย ไดท้ าการส ารวจมุมมองเศรษฐกิจในปัจจุบนั ต่อทิศทางการวางแผนการซื้ อ

ท่ีอยู่อาศัยของคนกรุงเทพฯในช่วง 1-2 ปีน้ี โดยแบบสอบถามครอบคลุมถึงพฤติกรรมการเลือกซื้ อท่ีอยู่อาศัย 

รูปแบบระดบัราคา ปัจจยัท่ีมีผลต่อแผนการซื้ อ ความสามารถในการซื้ อ รวมถึงผลของการขึ้ นดอกเบ้ีย โดยกลุ่ม

ตัวอย่างครอบคลุมกลุ่มมนุษย์เงินเดือน และผูม้ีอาชีพอิสระ เจา้ของกิจการท่ีมีรายไดม้ัน่คง  ซึ่งมีประเด็นท่ี

น่าสนใจ ดงัน้ี 
 

▪ ในช่วง 1-2 ปีน้ี กลุ่มตวัอย่างคนกรุงเทพฯ 2 ใน 3 มีความตอ้งการที่จะซ้ือท่ีอยู่อาศยั โดยกลุ่มคน

วัยท างานอายุระหว่าง 36-40 ปี หรือ Gen Y มีความตอ้งการซ้ือสูง วตัถุประสงค์ในการซื้ อส่วนใหญ่
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ผลส ารวจโดยศูนย์วิจัยกสิกรไทย สะท้อนว่า 2 ใน 3 ของกลุ่มตัวอย่างคน

กรุงเทพฯ มีความต้องการที่จะซ้ือที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะในกลุ่ม Gen Y ที่มีความ

ต้องการซ้ือสูง ราคาเฉลี่ยที่อยู่อาศัยที่ต้องการซ้ืออยู่ที่ประมาณ 3.18 ล้านบาท 

โดยที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมได้รับความสนใจ อย่างไรก็ดี กลุ่มตัวอย่าง

พร้อมที่จะปรับแผนการซ้ือที่อยู่อาศัยตามปัจจัยเศรษฐกิจ อัตราดอกเบ้ีย และ

ความพร้อมทางการเงิน โดยเฉพาะในกลุ่มตัวอย่างที่มีความเปราะบางอย่างกลุ่มที่

มีภาระหนี้สินต่อเดือนสูง  
 

และเนื่องจากในปีนี้ ปัจจัยที่เอื้อต่อการซ้ือลดลง ขณะที่ อัตราดอกเบ้ีย

ปรับตัวข้ึน และก าลังซ้ือยังเปราะบาง ส่งผลให้ ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่า ยอด

จองซ้ือที่อยู่อาศัยในเขตพ้ืนที่กรุงเทพฯและปริมณฑล ในปี 2566 จะมีจ านวนราว 

0.95 – 1.01 แสนหน่วย หรือหดตัว 2.8% ถึงขยายตัว 3.4% และการโอน

กรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล น่าจะอยู่ที่ประมาณ 1.80 – 

1.88 แสนหน่วย หดตัว 7.7% ถึงหดตัว 3.5% จากปี 2565   

 

ในปี 2566 คาดการซ้ือ

ขายท่ีอยู่อาศัยยังทรง

ถึงหดตัว จากความไม่

แ น่ น อ น ทิ ศ ท า ง

เศรษฐกิจ การปรับข้ึน

อัตราดอกเบ้ียกู้ยืม และ

หน้ีครัว เรือนสูง เป็น

ปั จ จั ย ท่ี ส่ ง ผ ล ต่ อ

แผนการซ้ือท่ีอยู่อาศัย

ของผู้บริโภค 



 

 

2 
ตอ้งการความเป็นอิสระ มีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง รองลงมา เพื่อการขยบัขยายครอบครวั และหาท่ีอยู่

ใกลท่ี้ท างานหรือสถานศึกษาของบุตรหลาน  

▪ กลุ่มตวัอย่างมากกว่าครึ่ง (66%) ใหค้วามสนใจซ้ือที่อยู่อาศยัมือหน่ึง รองลงมา มองหาที่อยู่อาศัย

มือสอง (31%) และซื้ อท่ีดินเพื่อปลูกสรา้งเอง (3%) โดยระดับราคาเฉล่ียของท่ีอยู่อาศัยท่ีตอ้งการ อยู่ท่ี

ประมาณ 3.18 ลา้นบาท เมื่อพิจารณารูปแบบท่ีอยูอ่าศยัท่ีตอ้งการซื้ อ พบวา่  

o กลุ่มตวัอย่าง 38% ตอ้งการซ้ือท่ีอยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียม ในระดับราคาเฉล่ียท่ี

ตอ้งการซื้ อ 2.7 ลา้นบาท โดยกลุ่มอายุ 25-30 ปี เลือกซื้ อคอนโดมิเนียมสูงสุด ซึ่งเป็นกลุ่ม

ท่ีเร่ิมท างาน และมีไลฟ์สไตลท่ี์ตอ้งการความเป็นอิสระ  
 

o กลุ่มตัวอย่างตอ้งการซ้ืออยู่อาศัยแนวราบ ไดแ้ก่ ทาวน์เฮา้ส ์(27%) และบา้นเด่ียว 

(23%) และบา้นแฝด (6%) โดยกลุ่มท่ีเลือกซื้ อท่ีอยู่อาศัยแนวราบส่วนใหญ่เป็นวยัท่ีก าลัง

สรา้งครอบครัว (กลุ่มท่ีมีอายุ 30 ปีขึ้ นไป) โดยตอ้งการเลือกทาวน์เฮา้ส์ระดับราคาเฉล่ีย 

2.6 ลา้นบาท บา้นเด่ียวราคาเฉล่ีย 4.0 ลา้นบาท และบา้นแฝดราคาเฉล่ีย 3.7 ลา้นบาท 
 

▪ การซ้ือท่ีอยู่อาศัยยังมีหลายปัจจัยที่ตอ้งค านึงถึง โดยกลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่พรอ้มที่จะปรับ

แผนการซ้ือท่ีอยู่อาศัยตามปัจจัยเศรษฐกิจ อัตราดอกเบ้ีย และความพร้อมทางการเงิน 

โดยเฉพาะในกลุ่มตวัอย่างท่ีมีความเปราะบางอย่างกลุ่มท่ีมีภาระหน้ีสินต่อเดือนสูง และกลุ่ม

อาชีพอิสระทีมี่รายไดไ้ม่แน่นอน โดยพบวา่ 
 

o กลุ่มตวัอย่างคนกรุงเทพฯ ส่วนใหญ่ มองว่า ปัจจุบันสภาวะเศรษฐกิจยงัไม่ฟ้ืนตวัดีนัก

ซ่ึงมีผลต่อการใช้ชีวิตประจ าวัน กลุ่มตัวอย่าง 2 ใน 3 เลือกท่ีจะปรับตัวด้วยการลด

ค่าใชจ้่ายท่ีไม่จ าเป็น อาทิ การซื้ อสินคา้ท่ีไม่จ าเป็น การลดความถ่ีการออกไปสังสรรคน์อก

บา้นและการเดินทางท่องเท่ียว ขณะที่กลุ่มตวัอยา่ง 13% เลือกที่จะชะลอการซ้ือสินทรพัย์

ที่มีราคาสูง เช่น รถยนต ์ที่อยูอ่าศยั เป็นตน้ 

 

o กลุ่มตวัอยา่ง 64% มีความกงัวลตอ่การปรบัขึ้ นอตัราดอกเบ้ียซ่ึงจะมีผลตอ่แผนการซ้ือท่ี

อยู่อาศยัอยา่งมาก โดยเฉพาะกลุ่มตวัอยา่งมากกว่าครึ่ง มองว่า หากดอกเบ้ียยงัปรบัตวั

ขึ้ นจะกระทบตอ่แผนการซ้ือท่ีอยูอ่าศยั ขอ้มูลสถาบนัการเงิน 4 รายใหญ่ ณ วนัท่ี 28 ก.พ. 

66 พบวา่ อตัราดอกเบ้ียเงินใหส้ินเชื่อส าหรบัการซื้ อท่ีอยู่อาศยั (MLR และ MRR) เฉล่ียปรบั

ขึ้ นมาแลว้ 0.9% เมื่อเทียบกับเดือนเดียวกันของปีก่อน และมีแนวโน้มท่ีจะปรับขึ้ นไดอ้ีกใน

ระยะขา้งหน้าตามทิศทางอัตราดอกเบี้ ยนโยบาย โดยการปรับขึ้ นของอัตราอัตราดอกเบี้ ย

ทุกๆ 1% จะส่งผลใหผู้บ้ริโภคมีภาระผ่อนต่อเดือนเพิ่มขึ้ นประมาณ 8-10% ท าใหผู้ท่ี้จะซื้ อท่ี

อยูอ่าศยัคงจะตอ้งวางแผนทางการเงินเพื่อรองรบัภาระทางการเงินท่ีจะเพิ่มขึ้ น  
 

o กลุ่มตวัอย่างเกือบทั้งหมดมีภาระหน้ีท่ีตอ้งช าระรายเดือน ซ่ึงอาจกระทบความสามารถ

ในการเป็นเจา้ของที่อยูอ่าศยั จากผลส ารวจพบว่า กลุ่มตวัอย่างกว่า 98% มีภาระหน้ีสิน 

(รวมค่าผ่อนช าระสินคา้ บตัรเครดิต ที่อยู่อาศยั รถยนต ์เป็นตน้) ที่ตอ้งช าระต่อเดือน 

เมื่อพิจารณากลุ่มตัวอย่างท่ีมีหน้ี พบว่า กลุ่มท่ีมีภาระหน้ีท่ีตอ้งช าระมากกว่า 20% ของ

รายไดต้่อเดือน (Debt service ratio: DSR มากกว่า 20%) คิดเป็นสดัส่วน 38% ของกลุ่มผู ้



 

 

3 
ท่ีมีความตอ้งการซื้ อท่ีอยู่อาศัย ท าใหก้ลุ่มน้ีคงตอ้งเตรียมความพรอ้มทางการเงินในการซื้ อท่ี

อยู่อาศัยมากกวา่กลุ่มอื่น เน่ืองจากกลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่ยงัพึ่งพาสินเชื่อจากสถาบนัการเงิน

ในการซื้ อท่ีอยู่อาศัย เช่น การเตรียมสัดส่วนเงินดาวน์ท่ีสูง มีเงินเก็บเพิ่มขึ้ น เผ่ือใน

สถานการณท่ี์ไดร้บัวงเงินสินเชื่อไม่ไดต้ามท่ีตอ้งการ หรือหาผูม้ากูร่้วม 

 

ขณะท่ีกลุ่มตัวอย่างท่ีมีภาระหน้ีท่ีตอ้งช าระต า่กว่า 10% ของรายไดต้่อเดือน (DSR 

ต า่กวา่ 10%) คิดเป็นสดัส่วน 37% ของกลุ่มผูท่ี้มีความตอ้งการซื้ อท่ีอยูอ่าศยั แมม้องวา่กลุ่ม

น้ีจะมีภาระหน้ีท่ีตอ้งข าระต่อเดือนต า่ แต่เน่ืองจากการซื้ อท่ีอยู่อาศัยยงัตอ้งค านึงถึงความ

พรอ้มทางการเงิน เช่น เงินออม เพื่อใชจ้่ายในยามฉุกเฉิน และปัจจยัอื่นประกอบ เช่น การ

ฟ้ืนตัวเศรษฐกิจท่ียงัไม่แน่นอน ซึ่งอาจมีผลต่อความมัน่คงทางรายได้ และอตัราดอกเบี้ ยขา

ขึ้ นท่ีส่งผลการผ่อนช าระต่องวดท่ีเพิ่มขึ้ น ซึ่งทา้ยสุดท าใหก้ลุ่มเป้าหมายของตลาดท่ีอยู่อาศยั

หดแคบลง 
 

 
 

จากผลส ารวจสะทอ้นว่า ความตอ้งการซ้ือท่ีอยู่อาศัยของคนกรุงเทพฯ ยังมีอยู่สูง อย่างไรก็ดี 

กลุ่มตวัอย่างมีความกงัวัลและพรอ้มท่ีจะปรบัเปลี่ยนแผนการซ้ือท่ีอยู่อาศยัตามปัจจยัแวดลอ้มท่ีเกิดขึ้ น 

และเน่ืองจากปัจจยัแวดลอ้มตลาดท่ีอยู่อาศัยยงัมีความไม่แน่นอนสูง จากความสามารถในการซ้ือของ

ครวัเรือนท่ียงัฟ้ืนตวัจ  ากดัท่ามกลางค่าครองชีพและหน้ีท่ีสูง รวมถึงมาตรการภาครฐัท่ีเอื้ อนอ้ยกว่าปีก่อน 

หลังจากธนาคารแห่งประเทศไทยไม่ต่ออายุมาตรการผ่อนคลายเพดาน LTV เป็น 100% ของสญัญาซื้ อท่ีอยู่

อาศัยหลังท่ีสอง ขณะท่ีมาตรการลดค่าธรรมเนียมส าหรบัท่ีอยู่อาศัยมือหน่ึงและมือสองท่ีมีระดับราคาซื้ อขาย

ไม่เกิน 3 ลา้นบาท มีการปรบัรายละเอียดของมาตรการ โดยค่าธรรมเนียมการจดจ านองท่ีอยูอ่าศยัยงัคงอตัรา



 

 

4 
เช่นเดียวกบัปี 2565 ท่ีรอ้ยละ 0.01 (อตัราการจดัเก็บปกติอยู่ท่ีรอ้ยละ 1.0) แต่ปรบัเกณฑล์ดหย่อนการลด

ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยน้อยกว่าปี 2565 ซึ่งอยู่ท่ีรอ้ยละ 0.01 มาเป็นรอ้ยละ 1.0 ของ

ราคาซื้ อขายและราคาประเมินทุนทรพัย ์(อตัราจดัเก็บปกติอยูท่ี่รอ้ยละ 2.0) ซึ่งท าใหภ้าระรายจ่ายในการซื้ อท่ี

อยูอ่าศยัเพิ่มขึ้ น ประกอบกบัปัจจยัดา้นราคาและดอกเบี้ ยท่ีเพิ่มขึ้ น ท าใหค้วามตอ้งการท่ีอยู่อาศัยยงัมีภาพการ

ฟ้ืนตวัท่ีระมดัระวงั 

ศูนยวิ์จยักสิกรไทย จึงยงัมีมุมมองท่ีระวังต่อกิจกรรมการซ้ือขายท่ีอยู่อาศัยในปี 2566 น้ี โดย

คาดว่าการจองซื้ อท่ีอยู่อาศัยใหม่ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล น่าจะอยู่ท่ีประมาณ 0.95-1.01 แสนหน่วย 

หดตัว 2.8% ถึงขยายตัว 3.4% จากปี 2565 และการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล

น่าจะอยู่ท่ีประมาณ 1.80-1.88 แสนหน่วย หดตัว 7.7% ถึงหดตัว 3.5% จากปี 2565 โดยกลุ่มท่ีมีการฟ้ืน

ตัวน่าจะเป็นท่ีอยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียมท่ีตั้งอยู่ในพื้ นท่ีเชื่อมต่อรถไฟฟ้า กรุงเทพฯรอบนอก ระดับราคา

ต า่กว่า 3 ลา้นบาท ส่วนหน่ึงเป็นการเปรียบเทียบจากฐานท่ีชะลอตัวในช่วงการระบาดของโรคโควิด-19 

อย่างไรก็ดี แมค้วามตอ้งการซื้ อจะกลับมาแต่เน่ืองจากท่ีอยู่อาศัยรอขายในตลาดท่ีสะสมสูงท าใหก้ารลงทุน

ยงัคงตอ้งระมดัระวงั 

ทั้งน้ี ดว้ยการแข่งขนัท่ีสูง ท าใหก้ารพฒันาโครงการจะตอ้งหาความแตกต่างจากคู่แข่ง มีความชดัเจน

ในกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย การออกแบบท่ีอยู่อาศัยท่ีตอบโจทย์การใชช้ีวิตท่ีเปล่ียนไป เช่น การออกแบบท่ีอยู่

อาศัยใหส้อดคลอ้งกับอาชีพขายของออนไลน์อย่างการออกแบบพื้ นท่ีใชส้อยใหม้ีหอ้งเก็บสินคา้ หอ้งท างาน

และไลฟ์สด การออกแบบท่ีอยูอ่าศยัสอดคลอ้งไปกบัการรกัษ์โลกและประหยดัพลังงาน เป็นตน้   
 

 

 

 

รายงานวิจัยน้ีจัดท าโดย บริษัท ศูนย์วิจัยกสิกรไทย จ ากัด (KResearch) เพ่ือเผยแพร่เป็นการท่ัวไป โดยอาศัยแหล่งข้อมูลสาธารณะ หรือ ข้อมูลท่ีเชื่อว่ามีความ

น่าเชื่อถือท่ีปรากฏขณะจัดท า ซ่ึงอาจเปล่ียนแปลงได้ในแต่ละขณะเวลา ท้ังน้ี KResearch มิอาจรับรองความถูกต้อง ความน่าเชื่อถือ ความเหมาะสม ความครบถ้วนสมบูรณ์ หรือความเป็น

ปัจจุบันของข้อมูลดังกล่าว และไม่ได้มีวัตถุประสงค์เพ่ือชี้ชวน เสนอแนะ ให้ค าแนะน า หรือจูงใจในการตัดสินใจเพ่ือด าเนินการใดๆ แต่อย่างใด ดังน้ัน ท่านควรศึกษาข้อมูลด้วยความระมัดระวัง

และใช้วิจารณญาณอย่างรอบคอบก่อนตัดสินใจใดๆ KResearch จะไม่รับผิดในความเสียหายใดท่ีเกิดขึ้นจากการใช้ข้อมูลดังกล่าว  

ข้อมูลใดๆ ท่ีปรากฎในรายงานวิจัยน้ีถือเป็นทรัพย์สินของ KResearch และ/หรือบุคคลท่ีสาม (แล้วแต่กรณี) การน าข้อมูลดังกล่าว (ไม่ว่าท้ังหมดหรือบางส่วน) ไปใช้ต้องแสดงข้อความถึง

สิทธิความเป็นเจ้าของแก่ KResearch และ/หรือบุคคลท่ีสาม (แล้วแต่กรณี) หรือแหล่งท่ีมาของข้อมูลน้ันๆ ท้ังน้ี ท่านจะไม่ท าซ ้า ปรับปรุง ดัดแปลง แก้ไข ส่งต่อ เผยแพร่ หรือกระท าใน

ลักษณะใดๆ เพ่ือวัตถุประสงค์ในทางการค้า โดยไม่ได้รับอนุญาตล่วงหน้า เป็นลายลักษณ์อักษรจาก KResearch และ/หรือบุคคลท่ีสาม (แล้วแต่กรณี) 

Disclaimers 


