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28 ธันวาคม 2563 

 
ประเมินสถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศัยปี 2564 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์คาดการณ์หน่วยขายได้ใหม่ทั่วประเทศเพิ่มขึน้ 4.2%   
 

ในปี 2563 เศรษฐกิจของประเทศได้รับผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ซึ่ง
ส านกังานสภาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ (สภาพฒัน์) ได้คาดการณ์ไว้ว่า แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2563 
จะหดตัวลงร้อยละ -6.0 และในปี 2564 จะขยายตัวร้อยละ 3.5 – 4.5 ซึ่งเป็นการขยายตัวจากฐานที่ต ่า
ผิดปกติในปี 2563 ขณะที่แนวโน้มเศรษฐกิจในปี 2564 ยงัคงมีความเสี่ยงในด้านการกลบัมาระบาดรอบสอง
ของเชือ้ COVID-19 ในช่วงปลายปี 2563 ความขัดแย้งทางการเมือง ความผันผวนทางเศรษฐกิจของทั่วโลก 
ท าให้ยงัมีความเสี่ยงในการชะลอการฟื้นฟูภาคธุรกิจ โดยเฉพาะภาคธุรกิจท่องเที่ยว และธุรกิจโรงแรม ส่งผล
ให้การจ้างแรงงานกลบัเข้าสูร่ะบบมีระยะเวลานานมากขึน้  

 ด้านตลาดที่อยู่อาศยั ผู้ประกอบการพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัได้มีการปรับตวัโดยการชะลอการเปิด
โครงการใหม่ทัว่ประเทศมาตัง้แต่ปี 2562 ก่อนเกิดวิกฤติเศรษฐกิจจากเชือ้ COVID-19 เนื่องจากยอดขายที่อยู่
อาศัยชะลอตัวจากผลกระทบของการประกาศมาตรการป้องกันการเก็งก าไรธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ หรือ
มาตรการ LTV เมื่อเดือนเมษายน 2562  และเมื่อเกิดการล็อกดาวน์ทางเศรษฐกิจในช่วงต้นปี 2563 ยอดขาย
ที่อยู่อาศยัก็ยิ่งหดตวัเพิ่มมากขึน้ โดยเฉพาะตลาดอาคารชดุซึ่งได้รับผลกระทบเพิ่มเติมจากการล็อกดาวน์ การ
เดินทางของชาวต่างชาติ ท าให้ยอดขายห้องชดุของชาวต่างชาติหดหายไปเกือบทัง้หมด 

ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้ อ านวยการศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ (REIC) กล่าวว่าศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์คาดว่าจากผลกระทบและความเสี่ยงดังกล่าว
ข้างต้น จะท าให้ผู้ประกอบการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยมีการปรับตัว เปิดขายโครงการใหม่ลดลง โดยคาด
ว่าใน 2563 จะมีจ านวนหน่วย Supply ท่ีเปิดขายใหม่ (ไม่นับรวมบ้านมือสอง) หดตัวลงร้อยละ -46.6 (จาก 
148,639 หน่วย ในปี 2562 เหลือ 79,408 หน่วย ในปี 2563) โดยที่อยู่อาศัยประเภทบ้านจดัสรรหดตวัลงร้อย
ละ -34.7 และที่อยู่อาศยัประเภทอาคารชดุหดตวัลงร้อยละ -59.2 ส่วนมลูค่าที่อยู่อาศยัเปิดขายใหม่ หดตวัลง
ร้อยละ -30.6  (จาก 608,727 ล้านบาท ในปี 2562 เหลือ 422,243 ล้านบาท ในปี 2563)  

ในปี 2564 คาดว่าจ านวนหน่วย Supply ที ่เปิดขายใหม่จะขยายตัวเพิ ่มขึน้ ร้อยละ 11.9 และ
ม ูลค่าเพิ ่มขึน้ ร้อยละ 3.9 ซึ ่งเป็นการเพิ ่มจากฐานที ่ต ่าในปี 2563 โดยมีบริษ ัทจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย์ฯ เป็นผู้พัฒนาหลกัในการเพิ่ม Supply เปิดขายใหม่เข้าสู่ตลาด และคาดว่าที่อยู่อาศัยประเภท
บ้านจัดสรรจะมีจ านวนหน่วยเปิดขายใหม่เพิ่มขึน้ร้อยละ 4.1 และอาคารชุดจะจ านวนเพิ่มขึน้ร้อยละ 25.1 
(ดูตารางที่ 1 และ 2) 
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 ส าหรับที่อยู่อาศัยขายได้ใหม่ ทั่วประเทศ ซึ่งมีการหดตัวตัง้แต่ปี 2562 จากมาตรการ LTV และในปี 
2563 มีการหดตัวอย่างต่อเนื่องจากวิกฤติ COVID-19 คาดว่าในปี 2563 จะมีจ านวนหน่วยหดตัวลง -25.2 
(จาก 120,673  หน่วยในปี 2562 เหลือ 90,267 หน่วย ในปี 2563) โดยโครงการบ้านจัดสรรคาดว่าจะหดตัว
ลงร้อยละ -2.8 และโครงการอาคารชดุคาดว่าจะหดตวัลงร้อยละ -47.9 ส่วนมลูค่าของยอดขายใหม่ คาดว่าจะ
หดตวัลงร้อยละ -17.0 (จาก 473,919 ล้านบาท ในปี 2562 เหลือ 393,198 ล้านบาท ในปี 2563)   

คาดว่าในปี 2564 จ านวนหน่วยที่อยู่อาศยัขายได้ใหม่ทัว่ประเทศ จะขยายตวัเพิ่มขึน้ร้อยละ 4.2 และ
มลูค่าเพิ่มขึน้ร้อยละ 3.0 ซึ่งเป็นการเพิ่มขึน้จากฐานที่ต ่าในปี 2563 โดยคาดว่าจ านวนหน่วยขายได้ใหม่ของ
บ้านจดัสรรจะขยายตวัร้อยละ 2.0 และอาคารชดุจะขยายตวัเพิ่มขึน้ร้อยละ 8.4 (ดตูารางที่ 1 และ 3) 

 ผลจากสถานการณ์การขายที่หดตวัลงดงักล่าวข้างต้น  โดยเฉพาะตลาดอาคารชุดที่มียอดขายลดลง
มากเกือบเท่าตวั ท าให้ Supply หน่วยเหลือขาย ณ คร่ึงหลงัของปี 2563 ในภาพรวมคาดว่าจะเพิ่มขึน้ร้อยละ 
6.1  (จาก 301,098 หน่วยในปี 2562 เพิ่มขึน้เป็น 319,528 หน่วย ในปี 2563) โดยอาคารชุดเหลือขายเพิ่มขึน้
ร้อยละ 18.5 แต่บ้านจัดสรรเหลือขายลดลงร้อยละ -1.1 ส่วนมูลค่าจะเพิ่มขึน้ร้อยละ 18.0 (จาก 1,215,299 
ล้านบาท ในปี 2562 เพิ่มขึน้เป็น 1,434,195 ล้านบาท ในปี 2563) 

คาดว่าในปี 2564 ตลาดที่อยู่อาศัยโดยรวมหน่วยเหลือขายจะยังคงเพิ่มมากขึน้ร้อยละ 6.2 และ
มลูค่าเพิ่มขึน้ร้อยละ 4.8 เนื่องจากมีโครงการเปิดขายใหม่มากกว่าจ านวนหน่วยที่ขายได้ โดยคาดว่าจ านวน
หน่วยเหลือขายโครงการอาคารชุดจะขยายตัวเพิ่มขึน้ร้อยละ 16.5 เนื่องจากยังประสบปัญหาก าลังซือ้ของ
ชาวต่างชาติที่คาดว่ายงัหดตวัจนถึงกลางปี 2564 แต่ส าหรับโครงการบ้านจดัสรรซึ่งส่วนใหญ่ผู้ซือ้เป็นคนไทย
และเป็นก าลงัซือ้เพื่ออยู่อาศัยจริง คาดว่าจะมีหน่วยเหลือขายลดลงร้อยละ -1.0 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน 
(ดตูารางที่ 1 และ 4) 

ตารางที่ 1 อัตราการขยายตัวของ GDP กับอุปสงค์-อุปทานตลาดที่อยู่อาศัยปี 2563 และแนวโน้มปี 2564 

% YoY ปี 2562 
ประมาณการ 

ปี 2563 ปี 2564 

GDP (CVM) 2.4% -6.0% 3.5 – 4.5% 

Supply เปิดขายใหม่ ทัว่ประเทศ (หน่วย) -13.0% -46.6% 11.9% 

Supply เปิดขายใหม่ ทัว่ประเทศ (มลูค่า) -15.0% -30.6% 3.9% 

ขายได้ใหม่ ทัว่ประเทศ (หน่วย) -23.9% -25.2% 4.2% 

ขายได้ใหม่ ทัว่ประเทศ (มลูค่า) -23.9% -17.0% 3.0% 

เหลือขาย ทัว่ประเทศ (หน่วย) 14.6% 6.1% 6.2% 

เหลือขาย ทัว่ประเทศ (มลูค่า) 14.4% 18.0% 4.8% 
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หมายเหต ุ: ทัว่ประเทศ หมายถึง 26 จงัหวดัหลกัที่ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ท าการส ารวจภาคสนาม                                                                   
ประกอบด้วย กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 5 จงัหวดั และภมูิภาค 20 จงัหวดั 
ท่ีมา : ส านกังานสภาพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาต ิและศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

 

ตารางที่ 2 Supply ที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ปี 2563 และแนวโน้มปี 2564 

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563F ปี 2564F AVG.2Y ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563F ปี 2564F AVG.2Y

บ้านจดัสรร 75,191       76,589       50,004       52,044       75,890       326,472     314,031     268,178     235,900     320,251     

YoY บ้านจดัสรร 70.7% 1.9% -34.7% 4.1% 36.3% 66.9% -3.8% -14.6% -12.0% 31.5%

อาคารชดุ 95,677       72,050       29,404       36,784       83,864       389,751     294,696     154,065     202,634     342,223     

YoY อาคารชดุ 43.3% -24.7% -59.2% 25.1% 9.3% 51.6% -24.4% -47.7% 31.5% 13.6%

รวมทัว่ประเทศ 170,868     148,639     79,408       88,828       159,754     716,222     608,727     422,243     438,534     662,475     

YoY รวมทัว่ประเทศ 54.2% -13.0% -46.6% 11.9% 20.6% 58.2% -15.0% -30.6% 3.9% 21.6%

ประเภทบ้าน
Supply ใหม่ มูลค่า Supply ใหม่

 

   หมายเหต ุ: ข้อมลูส ารวจ ณ คร่ึงแรกปี 2563 
   ท่ีมา : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 

ตารางที่ 3 ที่อยู่อาศัยขายได้ใหม่ ปี 2563 และแนวโน้มปี 2564 

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563F ปี 2564F AVG.2Y ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563F ปี 2564F AVG.2Y

บ้านจดัสรร 67,591       60,715       59,026       60,191       64,153       272,089     237,735     242,400     256,587     254,912     

YoY บ้านจดัสรร 29.2% -10.2% -2.8% 2.0% 9.5% 24.9% -12.6% 2.0% 5.9% 6.1%

อาคารชดุ 91,073       59,958       31,241       33,881       75,516       350,372     236,184     150,797     148,471     293,278     

YoY อาคารชดุ 36.5% -34.2% -47.9% 8.4% 1.2% 42.4% -32.6% -36.2% -1.5% 4.9%

รวมทัว่ประเทศ 158,664     120,673     90,267       94,072       139,669     622,461     473,919     393,198     405,058     548,190     

YoY รวมทัว่ประเทศ 33.3% -23.9% -25.2% 4.2% 4.7% 34.2% -23.9% -17.0% 3.0% 5.2%

ประเภทบ้าน
ขายได้ใหม่ มูลค่าขายได้ใหม่

 

   หมายเหต ุ: ข้อมลูส ารวจ ณ คร่ึงแรกปี 2563 
   ท่ีมา : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

 

ตารางที่ 4 Supply ที่อยู่อาศัยเหลือขาย ณ คร่ึงหลงัปี 2563 และแนวโน้มปี 2564 

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563F ปี 2564F AVG.2Y ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563F ปี 2564F AVG.2Y

บ้านจดัสรร 165,400      190,561      188,521      186,611      177,981      693,014      780,472      893,127      818,164      736,743      

YoY บ้านจดัสรร 7.8% 15.2% -1.1% -1.0% 11.5% 10.0% 12.6% 14.4% -8.4% 11.3%

อาคารชดุ 97,334         110,537      131,006      152,682      103,936      368,987      434,827      541,068      684,519      401,907      

YoY อาคารชดุ 9.3% 13.6% 18.5% 16.5% 11.4% 21.5% 17.8% 24.4% 26.5% 19.7%

รวมทัว่ประเทศ 262,734      301,098      319,528      339,294      281,916      1,062,002   1,215,299   1,434,195   1,502,683   1,138,650   

YoY รวมทัว่ประเทศ 8.4% 14.6% 6.1% 6.2% 11.5% 13.7% 14.4% 18.0% 4.8% 14.1%

ประเภทบ้าน
เหลือขาย ณ คร่ึงหลังของปี มูลค่าเหลือขาย ณ คร่ึงหลังของปี

 

   หมายเหต ุ: ข้อมลูส ารวจ ณ คร่ึงแรกปี 2563 
   ท่ีมา : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 

---------------------------------------------------------------------------- 


