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สถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศัยกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ปี 2561 และแนวโน้มปี 2562 
 
ดร.วิชยั วิรัตกพนัธ์ ผู้ตรวจการ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ กล่าวในฐานะรักษาการผู้อ านวยการ

ศนูย์ข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์ ถึงภาพรวมสถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศยั ปี 2561 และแนวโน้มปี 2562 ว่า  ภาพรวม
ในปี 2561 ทัง้ปีสถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศยัทัง้ในด้านอุปสงค์และอุปทาน ปรับตวัเพิ่มขึน้เม่ือเทียบกับปี 2560 
โดยเป็นผลจากการขยายตัวของปัจจัยพืน้ฐานทางเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ ทัง้ภาคการส่งออก และการ
ทอ่งเท่ียว รวมถึงการลงทนุในโครงการเมกะโปรเจ็กต์ของภาครัฐ ไม่ว่าจะเป็นโครงการรถไฟฟ้าสายตา่งๆ  รถไฟฟ้า
ความเร็วสูง นอกจากนีผ้ลจากมาตรการก ากับดแูลสินเช่ือของธนาคารแห่งประเทศไทย ได้ส่งผลให้ปลายปีมีอุป
สงค์เพิ่มขึน้มามากเป็นพิเศษ และเกิดอปุทานใหมข่ึน้ทดแทนอปุทานเดมิท่ีได้ขายออกไปแล้ว 

ส าหรับแนวโน้มในปี 2562 ศนูย์ข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์คาดว่าผลจากมาตรการควบคมุสินเช่ือ และ
การชะลอตวัของเศรษฐกิจ รวมถึงภาวะดอกเบีย้ขาขึน้ จะสง่ผลตอ่ตลาดท่ีอยู่อาศยั และจะส่งผลให้มีการชะลอตวั
ทัง้ในด้านอปุสงค์และอปุทาน โดยในด้านอปุสงค์การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัจะลดลงทัง้จ านวนหน่วยและมูลค่า 
ร้อยละ 17.9 และร้อยละ 15.1 ตามล าดบัเม่ือเทียบกับปี 2561 และคาดว่าสินเช่ือท่ีอยู่อาศยับคุคลปล่อยใหม่ทัง้
ประเทศจะลดลงร้อยละ 0.7 เม่ือเทียบกบัปี 2561 ส่วนอปุทานโครงการเปิดตวัใหมค่าดวา่จะลดลงร้อยละ 5.3 เม่ือ
เทียบกับปี 2561 แต่ท่ีอยู่อาศยัสร้างเสร็จจดทะเบียนคาดว่าจะยังคงเพิ่มขึน้ร้อยละ 11.3 เม่ือเทียบกับปี 2561 
เน่ืองจากการขยายตวัของโครงการท่ีเปิดขายใหมใ่นปี 2560- 2561 

  
1. สถานการณ์ด้านอุปทานท่ีอยู่อาศัย 

1.1 โครงการท่ีอยู่อาศัยเปิดขายใหม่ ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล 
 ภาพรวมโครงการท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่ในปี 2561 มีจ านวนรวม 404 โครงการ มีหน่วยในผงัรวม 
118,271 หนว่ย และมีมลูคา่โครงการรวม 538,767 ล้านบาท จ านวนโครงการลดลงร้อยละ 2.7 แตจ่ านวนหนว่ยและ
มูลค่าเพิ่มขึน้ร้อยละ 3.6 และร้อยละ 10.3 ตามล าดบั เม่ือเทียบกับปี 2560 ซึ่งมีจ านวน 415 โครงการ 114,194 
หนว่ย และมีมลูคา่โครงการ 488,537 ล้านบาท  
 โดยประเภทบ้านจดัสรรมีจ านวน 244 โครงการลดลงร้อยละ 9.0 และมีจ านวน 45,063 หน่วยลดลง
ร้อยละ 8.5  แต่มีมูลค่าโครงการ  217,811 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 3.8 เม่ือเทียบกับปี 2560 ซึ่งมีจ านวน 268 
โครงการ 49,241 หนว่ย และมีมลูคา่โครงการ 209,905 ล้านบาท  
 สว่นอาคารชดุมีจ านวน 160 โครงการ 73,208 หน่วย และมีมลูคา่โครงการ 320,956 ล้านบาท เพิ่มขึน้
ทัง้จ านวนโครงการ จ านวนหน่วยและมูลค่าโครงการ โดยเพิ่มขึน้ร้อยละ 8.8 ร้อยละ 12.7 และร้อยละ 15.2 
ตามล าดบั เม่ือเทียบกบัปี 2560 ซึง่มีจ านวน 147 โครงการ 64,953 หนว่ย และมีมลูคา่โครงการ 278,632 ล้านบาท  
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 ท าเลของโครงการบ้านจัดสรรท่ีเปิดขายใหม่มากท่ีสดุ 5 อนัดบัแรก ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลปี 2561
ซึง่ส่วนใหญ่เป็นประเภททาวน์เฮ้าส์มากท่ีสดุ ได้แก่ 1) บางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรน้อย ซึง่เป็นท าเลท่ีแนว
รถไฟฟ้าสายสีม่วงเปิดให้บริการแล้ว เปิดขายในระดบัราคา  3.01 – 5.00 ล้านบาทมากท่ีสุด 2) ล าลูกกา-คลอง
หลวง-ธญับรีุ-หนองเสือ ซึง่เป็นท าเลท่ีมีแนวรถไฟฟ้าสายสีเขียว (ชว่งหมอชิต-สะพานใหม-่คคูต) ท่ีก าลงัอยูร่ะหวา่ง
ก่อสร้าง จึงส่งผลให้โครงการท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่ในท าเลนีป้รับราคาเพิ่มขึน้อยู่ในระดบัราคา 3.01 – 5.00 ล้าน
บาท จากเดิมส่วนใหญ่เปิดขายอยู่ในระดบัราคา  2.01 – 3.00 ล้านบาท มากท่ีสดุ 3) บางพลี-บางบอ่-บางเสาธง ใน
ท าเลนีโ้ครงการเปิดใหม่ส่วนใหญ่จะเป็นบริเวณท่ีใกล้ทางด่วนพิเศษบูรพาวิถี และราคาปรับเพิ่มขึน้อยู่ในระดบั
ราคา 3.01 – 5.00 ล้านบาท จากเดิมส่วนใหญ่เปิดขายอยู่ในระดบัราคา 2.01 – 3.00 ล้านบาท มากท่ีสุด 4) เมือง
ปทุมธานี-ลาดหลุมแก้ว-สามโคก เป็นท าเลชุมชนท่ีอยู่อาศยัขยายตวัสูงเห็นได้ชัดในปี 2561 ท่ีมีโครงการบ้าน
จดัสรรเปิดขายมากขึน้ โดยส่วนใหญ่เป็นประเภททาวน์เฮ้าส์ และอยูใ่นระดบัราคา 2.01 – 3.00 ล้านบาท มากท่ีสดุ 
และ 5) คลองสามวา-มีนบุรี-หนองจอก-ลาดกระบงั  เป็นท าเลท่ีมีรถไฟฟ้าสายสีชมพู (แคราย-มีนบุรี) ท่ีก าลงัอยู่
ระหว่างก่อสร้าง จึงส่งผลให้โครงการท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่ในท าเลนีป้รับราคาเพิ่มขึน้อยู่ในระดบัราคา  3.01 – 
5.00 ล้านบาท จากเดมิสว่นใหญ่เปิดขายอยูใ่นระดบัราคา 2.01 – 3.00 ล้านบาท มากท่ีสดุ  
 ท าเลของโครงการอาคารชุด ท่ีเปิดขายใหม่มากท่ีสุด 5 อันดบัแรกในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลปี 
2561และส่วนใหญ่เป็นห้องชุดประเภท 1 ห้องนอนมากท่ีสุด ได้แก่  1) ห้วยขวาง-จตุจักร-ดินแดง ตามแนว
รถไฟฟ้าสายสีน า้เงิน (MRT) สว่นใหญ่เปิดขายในระดบัราคา 5.01 – 7.50 ล้านบาท ราคาปรับตวัเพิ่มขึน้จากเดมิ ซึ่ง
ส่วนใหญ่เปิดขายในระดับราคา 3.01 – 5.00 ล้านบาท มากท่ีสุด   2) สุขุมวิท ตามแนวรถไฟฟ้าบีทีเอส (สาย
สุขุมวิท) ส่วนใหญ่เปิดขายในระดบัราคา 10 ล้านบาทขึน้ไป 3) พระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศส่วน
ใหญ่เปิดขายในระดบัราคา 3.01 –5.00 ล้านบาท ราคาปรับตวัเพิ่มขึน้จากเดิมซึ่งส่วนใหญ่เปิดขายในระดบั
ราคา2.01 –3.00 ล้านบาทมากท่ีสดุ  

โครงการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ กรุงเทพฯ – ปริมณฑล ปี 2561 และแนวโน้มปี 2562 
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 4) พญาไท-ราชเทวี ตามแนวรถไฟฟ้าบีทีเอส (สายสุขุมวิท) ส่วนใหญ่เปิดขายในระดบัราคา 
5.01–7.50 และ 7.51 – 10.00 ล้านบาท ราคาปรับตวัเพิ่มขึน้จากเดิมซึ่งส่วนใหญ่เปิดขายในระดบัราคา 2.01 
–3.00 ล้านบาทมากท่ีสดุ และ 5) ธนบรีุ-คลองสาน-บางกอกน้อย-บางกอกใหญ่-บางพลดั ส่วนใหญ่เปิดขาย
ในระดบัราคา 2.01 – 3.00 ล้านบาทมากท่ีสดุ  
 ส าหรับแนวโน้มท่ีอยูอ่าศยัอยูอ่าศยัเปิดขายใหม่ในปี 2562 ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์คาดว่าจะ
มีจ านวนประมาณ112,044 หน่วย เป็นประเภทบ้านจดัสรรประมาณร้อยละ 41.1 และเป็นอาคารชดุร้อยละ 
58.9 โดยมีช่วงคาดการณ์อยู่ท่ีประมาณ 100,800 ถึง 123,250 หน่วยลดลงร้อยละ 5.3 เม่ือเทียบกบัปี 2561 
ซึง่มีจ านวน 118,271 หนว่ย   
 

1.2 ท่ีอยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ ในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล 
 ปี 2561 ทัง้ปี มีจ านวนท่ีอยู่อาศยัสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ 122,877หน่วย เพิ่มขึน้ร้อยละ 7.3
เม่ือเทียบกบัปี 2560 ซึ่งมีจ านวน 114,501 หน่วย โดยท่ีอยู่อาศยัแนวราบทัง้บ้านจดัสรรและบ้านท่ีประชาชน
สร้างเองเพิ่มขึน้ร้อยละ11.5 สว่นอาคารชดุเพิ่มขึน้ร้อยละ 3.9 
 ส่วนแนวโน้มท่ีอยู่อาศยัสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ในปี 2562 ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์คาดว่า
จะมีจ านวนประมาณ136,799 หน่วย โดยมีช่วงคาดการณ์อยู่ท่ีประมาณ 123,100 ถึง 140,900 หน่วย 
เพิ่มขึน้ร้อยละ 11.3 เม่ือเทียบกบัปี 2561 ซึง่มีจ านวนประมาณ 122,877 หนว่ย  
  
           ที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ ในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล ปี 2561 และแนวโน้มปี 2562 
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2. สถานการณ์ด้านอุปสงค์ที่อยู่อาศัย 
  .1 การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพฯ–ปริมณฑล 
 ด้านการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยภาพรวมปี 2561 มีจ านวนการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยใน
กรุงเทพฯ – ปริมณฑล 196,630 หนว่ย และมีมลูคา่ 565,112 ล้านบาท โดยจ านวนหน่วยเพิ่มขึน้ร้อยละ 20.3 
และมูลค่าเพิ่มขึน้ร้อยละ 32.1 เม่ือเทียบกับปี 2560 ซึ่งมียอดโอนกรรมสิทธ์ิ 163,468 หน่วย และมีมูลค่า 
427,728 ล้านบาท ทัง้นี ้เป็นการโอนกรรมสิทธ์ิบ้านสร้างใหม่ (หรือบ้านท่ีโอนจากนิติบุคคล)  123,664  หน่วย 
และโอนกรรมสิทธ์ิบ้านมือสอง (บ้านท่ีโอนจากบุคคลธรรมดา) ประมาณ 72,966 หน่วย ท าให้สัดส่วนจ านวน
หนว่ยโอนกรรมสิทธ์ิบ้านสร้างใหมต่อ่บ้านมือสองในปี 2561 เทา่กบั 63: 37  
 ส าหรับแนวโน้มการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัในกรุงเทพฯ – ปริมณฑลในปี 2562 ศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์คาดว่าจะมีจ านวนประมาณ 161,457 หน่วย (มีช่วงคาดการณ์อยู่ประมาณ 145,300 ถึง 
177,600 หน่วย) และมีมลูคา่ 479,904 ล้านบาท หน่วย (มีชว่งคาดการณ์อยู่ประมาณ 431,900 ถึง 527,900 
ล้านบาท) โดยจ านวนหน่วยลดลงร้อยละ 17.9 และมูลคา่ลดลงร้อยละ 15.1 เม่ือเทียบกับปี 2561 ซึ่งมียอด
โอนกรรมสิทธ์ิมีจ านวน 196,630 หนว่ย และมีมลูคา่  565,112 ล้านบาท 
 
2.2 สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยบุคคลปล่อยใหม่ท่ัวประเทศ 
 ปี 2561 ทัง้ปีสินเช่ือท่ีอยู่อาศยับุคคลปล่อยใหม่ทัว่ประเทศ มีมลูคา่ 702,900 ล้านบาท เพิ่มขึน้
ร้อยละ 10.9 เม่ือเทียบกบัปี 2560 ซึ่งมีมลูคา่ 633,990 ล้านบาท โดยแนวโน้มสินเช่ือท่ีอยู่อาศยับุคคลปล่อย
ใหม่ทัง้ประเทศในปี 2562 ศนูย์ข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์คาดว่าจะมีมูลคา่ประมาณ  697,814 ล้านบาท โดยมี
ช่วงคาดการณ์อยู่ท่ีประมาณ 692,600 ถึง 701,900 ล้านบาท มีแนวโน้มลดลงร้อยละ 0.7 เม่ือเทียบกับปี 
2561 ซึง่มีมลูคา่ 702,900 ล้านบาท เน่ืองจากคาดวา่ปี 2562 จะมีการโอนกรรมสิทธ์ิลดลง  

 
2.3 สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยบุคคลคงค้างท่ัวประเทศ 
 อย่างไรก็ตาม ณ สิน้ปี 2561 สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยบุคคลคงค้างทัง้ระบบทั่วประเทศ มีมูลค่า 
3,795,058 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 7.7 เม่ือเทียบกบัชว่งเดียวกนัของปี 2560 ซึ่งมีมลูคา่  3,525,103 ล้านบาท 
ส าหรับแนวโน้มสินเช่ือท่ีอยู่อาศยับุคคลคงค้างทัว่ประเทศ ณ สิน้ปี 2562 ศนูย์ข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์คาดว่า
จะมีมูลค่าประมาณ 4,145,000 ล้านบาท โดยมีช่วงคาดการณ์อยู่ท่ีประมาณ 4,102,700 ถึง 4,187,600 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้ร้อยละ 9.2 เม่ือเทียบกบัปี 2561 ซึง่มีมลูคา่ 3,795,058 ล้านบาท  
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