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22 มิถนุายน 2565 

สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัย ไตรมาส 1/2565 
คอนโดฯ ขายได้ใหม่เพ่ิม ดันอัตราดูดซับภาพรวมขยับขึน้ร้อยละ 5 

 
ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(REIC) รายงานภาพรวมสถานการณต์ลาดที่อยู่อาศยัในช่วงไตรมาส

แรกของปี 2565 ยงัคงตอ้งเผชิญความทา้ทายรอบดา้น ทัง้จากสภาพเศรษฐกิจที่ยงัชะลอตวั ภาวะเงินเฟ้อที่สงูขึน้ต่อเนื่อง

ตัง้แต่ตน้ปี รวมถึงอัตราดอกเบีย้ที่มีแนวโนม้สูงขึน้อย่างชัดเจน ปัจจัยดังกล่าวส่งผลต่อการตัดสินใจขยายการลงทุนของ

ผูป้ระกอบการภาคเอกชน และส่งผลใหผู้บ้รโิภคชะลอแผนการซือ้ที่อยู่อาศยัแมจ้ะยงัมีความตอ้งการ เพื่อใหทุ้กภาคส่วนมี

ขอ้มลูเพียงพอต่อการตัดสินใจก าหนดทิศทางการลงทุน REIC จึงด าเนินการส ารวจอุปทานและอุปสงคข์องโครงการที่อยู่

อาศัยที่อยู่ระหว่างการขาย โดยก าหนดใหม้ีการส ารวจภาคสนามเป็นรายไตรมาสในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล และ 3 

จงัหวดั EEC (จงัหวดัชลบรุี ระยอง และฉะเชิงเทรา) นบัเฉพาะโครงการที่มีหน่วยเหลือขายไม่ต ่ากว่า 6 หน่วย 

อุปทานทีอ่ยู่อาศัยเปิดขายใหม่ในช่วงไตรมาส 1/2565 รวมกว่า 2.9 หมื่นหน่วย มูลค่าเฉียด 1.07 แสนล้านบาท 

ดร. วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล

อสังหาริมทรัพย ์เปิดเผยว่า การส ารวจโครงการที่อยู่อาศยัเสนอขาย ณ ช่วงไตรมาส 1 ปี 2565 พบว่ามีจ านวน 200,278 

หน่วย มลูค่า 947,604 ลา้นบาท โดยมีจ านวนหน่วยเพิ่มขึน้ 3,189 หน่วย แต่มลูค่ากลบัลดลง 4,725 ลา้นบาท เมื่อเทียบ

กับจากช่วงครึ่งหลงัปี 2564  ในจ านวนดังกล่าวเป็นโครงการบา้นจัดสรร 116,941 หน่วย มูลค่ารวม 603,539 ลา้นบาท 

เป็นโครงการอาคารชุดจ านวน 83,337 หน่วย มลูค่ารวม 344,065 ลา้นบาท ทัง้นี ้การท่ีมลูค่าโครงการที่อยู่อาศยัเสนอขาย

ลดลง เป็นผลจากการที่มีหน่วยเสนอขายใหม่เป็นหน่วยที่มีราคาต ่าลง โดยเฉพาะอาคารชุดภายใตโ้ครงการ BOI ที่ไดร้บั

ใบอนญุาตสง่เสรมิการลงทนุในช่วงก่อนหนา้นี ้เริ่มมีการเปิดขายโครงการมากขึน้ 

พืน้ที่ที่มีหน่วยเสนอขายสูงสุด คือ  โซนพระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ มีจ านวนหน่วยเสนอขาย 13,505 

หน่วย แต่มลูค่าโครงการอยู่ในล าดบัที่ 4 มีมลูค่ารวม 30,509 ลา้นบาท โดยโซนที่มีหน่วยเสนอขายสงูสดุอนัดบั 2 คือหว้ย

ขวาง-จตจุกัร-ดินแดง 13,202 หน่วย มลูค่า 58,300 ลา้นบาท อนัดบั 3 ธนบรุี-คลองสาน-บางกอกนอ้ย-บางกอกใหญ่-บาง

พลดั  7,198 หน่วย มลูค่าอยู่ในล าดบั 5 จ านวน 26,001 ลา้นบาท อนัดบั 4 เมืองนนทบุรี-ปากเกร็ด  6,175 หน่วย มลูค่า

อยู่ในอันดับ 7 จ านวน 16,682 ลา้นบาท และอันดับ 5 สุขุมวิท  5,471 หน่วย โดยมีมูลค่าโครงการสูงสุดเป็นอันดับ 1 

จ านวน 58,477 ลา้นบาท  
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ส าหรบัโครงการบา้นจดัสรรพืน้ที่ที่มีหน่วยเสนอขายสงูสดุ คือ  โซนล าลกูกา-คลองหลวง-ธัญบุรี-หนองเสือ โดยมี

หน่วยเสนอขาย 21,224 หน่วย มูลค่ารวม 77,996 ลา้นบาท อันดับ 2 บางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง 15,991 หน่วย มูลค่า 

75,073 ลา้นบาท อันดับ 3 บางใหญ่-บางบัวทอง-บางกรวย-ไทรนอ้ย 15,512 หน่วย มูลค่า 72,003 ลา้นบาท อันดับ 4 

เมืองประทุม-ลาดหลุมแก้ว-สามโคก 10,066 หน่วย มูลค่าอยู่ในอันดับ 6 จ านวน 37,979 ล้านบาท อันดับ 5 เมือง

สมทุรปราการ-พระประแดง-พระสมทุรเจดีย ์9,679 หน่วย มลูค่าอยู่ในอนัดบั 7 จ านวน 37,920 ลา้นบาท  

ในส่วนของโครงการเปิดขายใหม่ พบว่า ในช่วง 3 เดือนแรกของ ปี 2565 มีจ านวนที่อยู่อาศยัเปิดขายใหม่ 29,594 

หน่วย มลูค่า 106,987 ลา้นบาท ซึ่งมีจ านวนและมลูค่าที่เปิดตวัใหม่สงูเกือบเท่า ครึ่งปีหลงั (6 เดือนสดุทา้ย) ของปี 2564 

ที่มีจ านวนหน่วยเปิดขายใหม่ 32,818 หน่วย มูลค่า 132,530 ลา้นบาท เนื่องจากโครงการอาคารชุดในกลุ่มราคาต ่ากว่า 

1.5 ลา้นบาทกลบัมาเปิดเพิ่มขึน้มาก โดยพบว่ามีโครงการอาคารชุดเปิดขายใหม่ 18,844 หน่วย มลูค่า 47,099 ลา้นบาท 

และเป็นโครงการบา้นจดัสรร  10,750 หน่วย มลูค่า 59,888 ลา้นบาท ในไตรมาส 1 ปี 2565 

การส ารวจพบว่า พืน้ที่ที่มีโครงการอาคารชุดเปิดขายใหม่มากที่สดุคือ โซนพระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ มี

จ านวน 6,562 หน่วย มูลค่า 9,666 ลา้นบาท อันดับ 2 หว้ยขวาง-จตุจักร-ดินแดง  3,003 หน่วย มูลค่า 12,961 ลา้นบาท  

อนัดบั 3 บางซื่อ - ดสุิต 1,857 หน่วย มลูค่า 4,808 ลา้นบาท อนัดบั 4 ธนบุรี-คลองสาน-บางกอกนอ้ย-บางกอกใหญ่-บาง

พลดั จ านวนหน่วยเท่ากบั 1,429 มีมลูค่า 5,018 ลา้นบาท และอนัดบั 5 หลกัสี่-ดอนเมือง-สายไหม-บางเขน จ านวน 1,277 

หน่วย มลูค่า 2,492 ลา้นบาท  

ขณะที่โครงการบา้นจดัสรรพืน้ที่ที่มีโครงการเปิดขายใหม่สงูสดุ คือ โซนบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง จ านวน 2,760 

หน่วย มูลค่า 15,750 ลา้นบาท อันดับ 2 ล  าลูกกา-คลองหลวง-ธัญบุรี-หนองเสือ 1,949 หน่วย มูลค่า 7,628 ลา้นบาท 

อนัดบั 3 เมืองปทุมธานี-ลาดหลมุแกว้-สามโคก 1,276 หน่วย มลูค่า 4,784 ลา้นบาท อนัดบั 4 บางใหญ่-บางบวัทอง-บาง

กรวย-ไทรนอ้ย จ านวน 1,071 หน่วย มลูค่า 5,272 ลา้นบาท และอนัดบั 5 หลกัสี่ - ดอนเมือง - สายไหม – บางเขน จ านวน 

719 หน่วย มลูค่า 5,206 ลา้นบาท  

ยอดขายได้ใหม่ 3 เดือนแรกของปี 2565 ดีเกีอบเท่า 6 เดือนสุดท้ายของปี 2564 ดันอัตราดูดซับภาพรวมขยับ

ขึน้ถึงร้อยละ 5.0  

การส ารวจยังไดพ้บว่า ยอดขายไดใ้หม่ พบว่า ในช่วง 3 เดือนแรกของ ปี 2565 มีจ านวนที่อยู่อาศัยขายไดใ้หม่ 30,098 

หน่วย มูลค่า 135,939 ลา้นบาท ซึ่งมีจ านวนและมูลค่าที่ขายไดใ้หม่สูงกว่าครึ่งปีหลงั (6 เดือนสุดทา้ย) ของปี 2564 ที่มี

จ านวนหน่วยเปิดขายใหม่ 32,138 หน่วย มลูค่า 153,729 ลา้นบาท ซึ่งเป็นผลจากยอดขายใหม่ของโครงการอาคารชุดใน

กลุ่มราคาต ่ากว่า 1.5 ลา้นบาทเช่นกนั โดยพบว่ามีโครงการอาคารชุดขายไดใ้หม่ 19,055 หน่วย มลูค่า 66,179  ลา้นบาท 
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และเป็นโครงการบา้นจดัสรร  11,043 หน่วย มลูค่า 69,760 ลา้นบาท ในไตรมาส 1 ปี 2565 ซึ่งไดส้ะทอ้นว่า ความตอ้งการ

ที่อยู่อาศยัในไตรมาส 1 ปี 2565 ปรบัตวัดีขึน้ต่อเนื่องจากปลายปี 2564  

อย่างไรก็ตามเมื่อพิจารณาถึงระดบัของอตัราดดูซบัต่อเดือนไตรมาส 1 ปี 2565 ในภาพรวมอตัราดดูซบัที่อยู่อาศัย

ทุกประเภทอยู่ที่รอ้ยละ 5.0 ต่อเดือน (เพิ่มจากครึ่งหลงัปี 2564 ที่ 2.7 ต่อเดือน) โดยอตัราดดูซบัอาคารชุดสงูสุดที่รอ้ยละ 

7.6 ต่อเดือน (เพิ่มจากครึ่งหลงัปี 2564 ที่ 3.3 ต่อเดือน) ขณะที่อตัราดูดซบับา้นจัดสรรอยู่รอ้ยละ 3.1 ต่อเดือน (เพิ่มจาก

ครึ่งหลงัปี 2564 ที่ 2.4 ต่อเดือน)   ทัง้นี ้บา้นเด่ียวก็ยงัคงเป็นที่อยู่อาศยัแนวราบที่มีอตัราการดดูซบัสงูสดุ คือ รอ้ยละ 3.5 

ต่อเดือน (เพิ่มจากครึ่งหลงัปี 2564 ที่ 2.4 ต่อเดือน) และต ่าที่สุดคือ บา้นแฝดที่รอ้ยละ 2.7 ต่อเดือน (เพิ่มจากครึ่งหลงัปี 

2564 ที่ 2.3 ต่อเดือน) 

เมื่อแยกตามระดบัราคาที่อยู่อาศยัในระดบัราคา 1.01-1.50 ลา้นบาท มีอตัราดดูซบัสงูสดุรอ้ยละ 13.6  ซึ่งสะทอ้น

ว่าที่ยงัมีอปุสงคใ์นการซือ้ที่อยู่อาศยัในระดบัราคาต ่าอยู่ ทัง้ที่เป็นอปุสงคท์ี่ตอ้งการซือ้เพื่ออยู่อาศยัเนื่องจากใกลแ้หล่งงาน 

และที่ยงัมีอปุสงคท์ี่ตอ้งการซือ้เพื่อการลงทุนระยะยาวส าหรบัการใหเ้ช่า โดยเฉพาะอย่างยิ่งที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุด 

นอกจากนีย้ังพบว่า ที่อยู่อาศัยระดับราคามากกว่า 20 ลา้นบาท ยังมีอัตราดูดซับรอ้ยละ 6.5 เนื่องจากมีความตอ้งการ

เฉพาะกลุม่ท าใหม้ีปรมิาณอปุสงคแ์ละอปุทานในตลาดนอ้ย 

โครงการอาคารชุดท าเลที่มีอตัราดดูซบัสงูสดุคือ โซนพระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ โดยมีหน่วยขายไดใ้หม่ 

5,836 หน่วย อตัราดดูซบัรอ้ยละ 14.4 กลุ่มราคาที่มีการขายไดส้งูสดุคือระดบัราคา 1.01-1.50  ลา้นบาท ขณะที่ โครงการ

บา้นจดัสรรโซนที่มีหน่วยขายไดใ้หม่สงูสดุคือ บางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรนอ้ย จ านวน 1,444 หน่วย อตัราดดูซบั

รอ้ยละ 3.1 สว่นโซนที่มีอตัราดดูซบัสงูสดุคือ พญาไท -ราชเทวี มีอตัราดดูซบัรอ้ยละ 23.3 โดยมีหน่วยขายไดใ้หม่ 7 หน่วย  

หน่วยเหลือขายคงค้างกว่า 1.7 แสนหน่วย มูลค่ากว่า 8.1 แสนล้านบาทคาดการณต์ลอดทั้งปีหน่วยเหลือขาย

ลดลง 

ดร.วิชยั กล่าวเพิ่มเติมว่าดว้ยอตัราดดูซบัที่ปรบัดีขึน้ในหลายท าเลส่งผลใหผู้ป้ระกอบการมีความมั่นใจมากขึน้กบั

การเปิดขายโครงการใหม่ แต่ทัง้นีย้งัคงตอ้งเพิ่มความระมดัระวงัในบางท าเลที่มีหน่วยเหลือขายคงคา้ง โดยในภาพรวม ณ 

ไตรมาส 1 ปี 2565 ในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปรมิณฑล มีหน่วยเหลือขายจ านวนทัง้สิน้ 170,180 หน่วย มลูค่า 811,665 ลา้นบาท 

แบ่งเป็นโครงการอาคารชุด 64,282 หน่วย มลูค่า 277,885 ลา้นบาท โครงการบา้นจดัสรร จ านวน 105,898 หน่วย มลูค่า 

533,779 ลา้นบาท  
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โดยท าเลที่มีโครงการอาคารชุดเหลือขายสูงสุด คือ หว้ยขวาง-จตุจักร-ดินแดง 9,751 หน่วย รองลงมาคือ พระ

โขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ มีหน่วยเหลือขาย 7,669  หน่วย และอนัดบั 3 ธนบุรี-คลองสาน-บางกอกนอ้ย-บางกอก

ใหญ่-บางพลดั มีหน่วยเหลือขาย 5,677 หน่วย  ขณะที่โครงการบา้นจัดสรร โซนที่มีหน่วยเหลือขายสูงสุดคือ ล าลูกกา-

คลองหลวง-ธัญบุรี-หนองเสือ มีหน่วยเหลือขาย 19,894 หน่วย รองลงมาคือบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง มีหน่วยเหลือขาย 

14,643 หน่วย  อนัดบั 3 บางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรนอ้ย มีหน่วยเหลือขาย 14,068 หน่วย  

ศูนยข์อ้มูลฯ คาดการณ์ว่าตลาดที่อยู่อาศัยในช่วงครึ่งปีหลงัยังมีโอกาสฟ้ืนตัวแบบค่อยเป็นค่อยไป โดยเฉพาะ

อย่างยิ่งหากมีมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจที่ตรงจุดมาช่วยเพิ่มความสามารถในการซือ้ ปลุกความเชื่อมั่นผูบ้ริโภคจะช่วย

กระตุน้การเติบโตของตลาดที่อยู่อาศัยใหฟ้ื้นตวัขึน้  โดยศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยค์าดการณว์่าในปี 2565 อปุทานดา้น

การเปิดขายโครงการใหม่จะมีจ านวน 83,608 หน่วย เพิ่มขึน้จากปี 2564 รอ้ยละ 62.2 โดยเพิ่มจาก 51,531 หน่วย มลูค่า 

386,757 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 76.6 โดยเพิ่มจาก 218,948 ลา้นบาท และคาดว่าจะมีหน่วยเหลือขายรวม 160,473 

หน่วย ลดลงจากปี 2564 รอ้ยละ -2.7 โดยลดลงจาก 164,951 หน่วย มลูค่า 762,810 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -4.5 จากปี 

2564 โดยลดลงจาก 798,601 ลา้นบาท  

ดา้นอุปสงคค์าดการณว์่าในปี 2565 จะมีหน่วยขายไดใ้หม่ประมาณ 77,223 หน่วย จะเพิ่มขึน้รอ้ยละ 24.7 โดย

เพิ่มจาก 61,914 หน่วย ในปี 2564 มูลค่า 346,388 ล้านบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 16.1 เมื่อเทียบกับปี 2564 โดยเพิ่มจาก 

298,381 ลา้นบาท  

ขอ้มลูส ารวจที่แสดงการขยายตวัของการเปิดตวัที่อยู่อาศยัใหม่ และ ยอดขายท่ีอยู่อาศยัใหม่ ไดส้ะทอ้นการฟ้ืนตัว

ของตลาดอสงัหาริมทรพัย ์แต่อย่างไรก็ตาม ประเทศไทยก าลงัเผชิญกบัปัจจยัเสี่ยงที่ส  าคญัจากอัตราเงินเฟ้อที่สงูขึน้จาก

การปรบัตวัของราคาน า้มัน ไดส้่งผลต่อค่าครองชีพที่เพิ่มสงูขึน้ของประชาชนทัง้ประเทศ ดงันัน้ หากมีการปรบัตัวเพิ่มขึน้

ของอัตราดอกเบีย้ ก็จะเป็นแรงฉุดโมเมนตัม้การฟ้ืนตัวของภาพรวมของประเทศไทย และภาคอสงัหาริมทรพัย ์ใหต้อ้ง

สะดดุ และอาจเป็นสาเหตใุหเ้กิดการชะลอตวัลงของเศรษฐกิจภาพรวมของประเทศ และภาคอสงัหารมิทรพัยด์ว้ย 
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